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从 估价 的 角度 认识 房 
地 产 


30 教学 目标 
了 解 房地产 的 概念; 掌握 房地产 存 闪 的 形态 及 构成 要 素 ; 熟悉 房地产 的 特征 
及 其 分 类 。 
能 力 目标 权重 


对 房地产 有 初步 认识 ， 掌 握 房地产 的 构 
成 要 素 ， 认 知 生活 中 的 房地产 ; 掌握 房 
地 产 的 三 种 物质 形态 ， 能 够 与 生活 中 涉 
及 的 房地产 进行 对 比 


房地产 的 10 个 特征 ， 房 地 产业 的 相关 
WR 房地产 的 分 类 ， 房 地 产业 的 相关 内 容 25% 


产 的 分 类 


房地产 的 概念 ， 房 地 产 的 其 他 名 称 ， 房 
地 产 的 构成 ; 房地产 存在 的 三 种 物质 形 | 45% 
态 ， 土 地 、 建 筑 物 、 房 地 的 概念 





房地产 信 价 NNN 
全 





EE 


本 章 的 主要 内 容 是 介绍 房地产 估价 的 对 象 一 一 房地产 。 房 地 产 是 一 种 特殊 商品 ， 商 品 的 本 
质 是 用 来 交换 的 产品 ， 价 值 和 交换 价值 是 商品 的 两 个 属性 ， 房 地 产 商品 除 具有 一 般 商 品 具有 的 
特征 外 ， 还 有 其 本 身 独 有 的 特点 影响 其 价值 与 价格 ， 这 是 本 章 学 习 的 重点 与 难点 。 因此 ， 全 面 、 
深入 、 准 确 地 认识 房地产 是 学 习 、 从 事 房地产 估价 工作 的 重要 基础 。 





1.1 房地产 概述 


1.1.1 房地产 的 相关 概念 1 
1， 房 地 产 的 定义 人 KS 
房地产 (real estate/real property) 指 土地 、 建筑 物 及 其 他 地 让 定 着 物 ， 包括 物质 实体 和 依 
托 于 物质 实体 上 的 权益 ， 是 实物 、 权 益 、 区 位 三 者 的 综合 三。 

(1) 土地 是 指 地 球 的 陆地 表面 及 其 上 下 一 : 定 范围 内 的 空间 。 

(2) 建筑 物 是 指 人 工 建筑 而 成 ， 由 建筑 材料 建筑 构 配 件 和 建筑 设备 组 成 的 整体 物 ， 
包括 房屋 和 构筑 物 两 大 类 。 房 屋 是 指 能 够 让 风 避 雨 并 供 人 居住 、 工 作 、 娱 乐 、 储 藏 物品 、 

纪念 或 进行 其 他 活动 的 空间 场所 ， 二 自由 二 础 、 墙 、 门 、 窗 、 柱 、 梁 和 屋顶 等 主要 构件 组 
成 。 的 关 作 中 让 从 古风 下 氏 全 这 0 二 寺 ， 人 们 一 ee 内 进行 生产 和 生活 活动 ， 
例如 烟 向 、 水 增 、 水 井 、 道 路 桥梁 、 隧 道 、 水 项 黎 
G) 其 他 地 上 定 E 者 物 是 指 固定 在 土地 或 建筑 多 上 、 与 土地 、 建 筑 物 不 可 分 离 的 物体 ; 
或 者 虽然 可 以 分 离 % 但 是 分 离 后 会 破坏 士 地 -建筑 物 的 完整 性 ， 使 用 价值 或 功能 ， 或 者 会 
使 土地 、 建筑 物 的 价值 明显 受 受到 损害 的 物体 > 例如， 为 了 提高 土地 或 建筑 物 的 使 用 价值 或 
功能 而 埋设 在 地 下 的 管线 、 设 施 ， 建 造 在 地 上 的 假山 、 水 池 、 围 墙 ， 种 植 在 地 上 的 树木 、 
花草 等 。 


在 地 上 临时 搭建 的 帐篷 、 戏 台 等 不 属于 房地产 ; 从 估价 角度 讲 ， 房 地 产 是 实物 、 权 益 、 区 




















2. 实物 、 权 益 和 区 位 

房地产 的 实物 是 指 房地产 中 看 得 见 、 摸 得 着 的 部 分 ， 如 建筑 物 的 外 观 、 结 构 、 设 备 、 
装修 ， 土 地 的 形状 、 平 整 程度 、 基 础 设施 完备 程度 等 。 房 地 产 的 实物 又 可 进一步 分 为 有 形 
的 实体 、 该 实体 的 质量 和 该 实体 组 合 完成 的 功能 3 个 方面 。 

房地产 的 权益 是 指 房地产 中 无 形 的 、 不 可 触摸 的 部 分 , 包括 权利 (rights)、 利 益 (interests) 
和 收益 (benefits)。 房 地 产 的 权益 是 以 房地产 权利 为 基础 的 ， 包 括 房地产 的 各 种 权利 (如 所 有 
权 和 使 用 权 等 )， 受 到 其 他 房地产 权利 限制 的 房地产 权利 (同一 宗 房地产 上 可 以 同时 存在 多 
种 房地产 权利 ， 如 设立 了 抵押 权 、 租 赁 权 的 房屋 所 有 权 或 土地 使 用 权 )， 受 到 其 他 各 种 限制 





























VI : 


和 锡 1 齐 、 办 舍 价 的 角度 认识 房地产 。 NN 








的 房地产 权利 (如 城市 规划 对 房地产 用 途 的 限制 ) 以 及 房地产 的 额外 利益 或 收益 (如 屋顶 或 外 
墙 面 可 出 售 或 出 租 给 广告 公司 做 广告 ) 等 。 拿 房地产 权利 的 种 类 来 说 ， 中 国 目 前 主要 有 所 有 
权 、 使 用 权 、 租 赁 权 、 抵 押 权 、 典 权 、 地 役 权 、 空 间 利用 权 等 。 其 中 ， 房 地 产 所 有 权 是 指 
房地产 所 有 权 人 对 自己 的 房地产 依照 法 律 规定 享有 占有 、 使用、 收益 和 处 分 的 权利 (或 者 说 ， 
在 法 律 规定 的 范围 内 自由 支配 自己 的 房地产 并 排除 他 人 干涉 的 权利 )。 
房地产 的 区 位 (location) 是 指 房地产 的 空间 位 置 。 具 体 地 说 ， 一 宗 房地产 的 区 位 是 该 宗 
房地产 与 其 他 房地产 或 事物 在 空间 方位 和 距离 上 的 关系 ， 除 了 其 地 理 坐 标 位 置 ， 还 包括 它 
与 重要 场所 (如 市 中 心 、 机 场 、 港 口 、 码 头 、 火 车 站 、 汽 车 站 、 政 府 机 关 、 同 行业 单位 等 ) 
的 距离 , 交通 的 便捷 性 , 以 及 该 宗 房地产 的 周围 环境 和 景观 等 房地产 的 区 位 可 以 从 位 置 (或 
坐落 )、 交 通 、 环 境 (包括 自然 环境 、 人 工 环境 、 社 会 环境 、 景 观 等 ) 和 配套 设施 (包括 基础 设 
公共 服务 设施 ) 等 4 个 方面 来 认识 。 其 中 ， 最 常见 、 最 简单 的 是 用 距离 来 衡量 区 位 的 好 
与 坏 。 距离 可 以 分 为 空间 直线 距离 、 交 通路 线 距离 和 交通 时 间 她 离 。 于 路 况 以 及 时 间 对 
于 人 们 越 来 越 宝 贵 等 原因 , 现在 人 们 越 来 越 重视 交 . 交通 时 间距 离 而 不 是 空间 直线 距离 。 当然 
区 位 并 不 能 代表 房地产 的 一 切 ， i 


00088-… we 


在 地 面 上 两 宗 实 物 和 权益 状况 相同 he 如 果 所 处 位 置 、 周转 环境、 景观 、 外 部 的 基 
础 设施 和 公共 服务 设施 等 区 人 状况 不 同和 价值 可 能 有 很 大 的 差异 。 
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3， 房 地 产 的 三 种 存在 形 有 / 


房地产 虽然 包括 十 站 和 建筑 物 两 大 部 分 ， 得 并 总 叶 者 只 有 土地 与 建筑 物 合成 一 体 时 
才 被 称 为 房地产 ， 章 纯 的 上 地 或 单纯 的 建筑 物 邦 记 于 房 地 产 ， 也 是 房地产 的 一 种 存在 形态 。 
归纳 起 来 ， 房 地 产 有 土地 、 建 筑 物 、 房 地 三 种 存 在 形态 
1) 土地 yy 
最 简单 的 情形 是 一 块 无 建筑 物 的 空地 ， 如 图 1.1(a) 所 示 。 另 外 ， 即 使 土地 上 有 建筑 物 ， 
如 图 1.1(b) 所 示 ， 有 时 也 需要 把 它 单独 看 待 ， 只 评估 其 中 的 土地 价值 ， 例 如 ， 为 征收 土地 
税 费 或 者 确定 划拨 土地 使 用 权 进 入 市 场 需要 补 交 的 土地 使 用 权 出 让 金 等 的 数额 时 。 对 于 有 
建筑 物 的 土地 ， 具 体 评估 时 ， 或 者 无 视 建筑 物 的 存在 ， 将 房地产 设想 为 无 建筑 物 的 空地 
或 者 考虑 建筑 物 存在 对 土地 价值 的 影响 。 
2) 建筑 物 
建筑 物 虽然 必须 建造 在 土地 上 ， 在 实物 形态 上 与 土地 连 为 一 体 ， 但 在 某 些 情况 下 需要 
把 它 单独 看 待 ， 只 评估 其 中 的 建筑 物价 值 ， 如 图 1.1(c) 所 示 。 例 如 ， 在 房地产 投保 火灾 险 时 
评估 其 保险 价值 ， 灾 害 发 生 后 评估 其 损失 ， 为 计算 建筑 物 折 旧 服 务 的 估价 等 ， 都 只 单独 评 
估 建 筑 物 的 价值 。 具 体 评估 时 ， 或 者 无 视 土 地 的 存在 ， 将 房地产 设想 为 空中 楼 阁 ， 或 者 考 
虑 土地 存在 对 建筑 物价 值 的 影响 。 
3) 房 地 
房 地 即 实物 形态 上 把 土地 与 建筑 物 视 成 一 体 并 在 估价 时 也 把 它们 作为 一 个 整体 来 看 
待 ， 如 图 1.1(d) 所 示 。 
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(a) 空地 


\ 
odor | 
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1 

二 


把 它 单独 看 待 。 具 体 的 看 待 方式 有 两 种 : @ 无 视 建 


2 筑 物 的 存在 ，@) 考 虑 建筑 物 存在 的 影响 


(b) 有 建筑 物 的 土地 


1 
es 土地 该 块 十 地 上 虽然 建 有 建筑 物 ， 但 在 观念 上 可 


建筑 物 : 建筑 物 虽然 必须 建 在 土地 上 ， 但 在 观念 上 
可 把 它 单独 看 待 六 县 体 的 看 待 方式 有 两 种 ，@D 无 视 
土地 的 存在 ;j@@ 考 虑 土地 存在 的 影响 


房 地 : 下 有 土地 ， 上 有 建筑 物 ， 此 时 把 土地 与 建筑 
物 作为 一 个 整体 米 看 待 





(d) 房 地 ; 


N 


图 1.1 房地产 的 存在 形态 


在 实际 信 乏 让 估价 对 象 的 物质 实体 可 能 既 有 土地 也 有 建筑 物 ， 也 可 能 只 是 它们 中 的 
某 一 部 分 ， 例 如 ， 土 地 、 房 屋 、 构 筑 物 、 附 属 设施 、 设 备 (如 室内 配备 的 家 具 、 电 视 机 、 电 
话机 等 )、 在 建 工程 (包括 停 缓 建 工程 ) 等 各 种 房地产 物质 实体 的 某 一 部 分 ， 如 某 个 楼 层 、 某 
套 住房 或 其 中 的 装修 装饰 部 分 ， 但 估价 对 象 必须 包括 依托 于 该 物质 实体 上 的 具体 权益 。 








房地产 有 土地 、 建 筑 物 、 房 地 三 种 存在 形态 ， 与 我 国土 地 使 用 制度 有 什么 关系 ? 


4. 房地产 的 其 他 名 称 


不 动产 (real property unmovable property): 一 切 财 产 或 为 动产 , 或 为 不 动产 。 一 般 来 说 ， 

凡是 能 够 自行 移动 或 者 能 用 外 力 推动 且 又 不 改变 其 性 质 和 价值 的 财产 属于 动产 ， 不 可 移动 

的 财产 属于 不 动产 . 《中华 人民 共和 国 担保 法 》 第 92 条 明确 规定 :“ 本 法 所 称 不 动产 是 指 土 
地 以 及 房屋 、 林 木 等 地 上 定 着 物 ”。 
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2 
位 置 的 改变 与 财产 性 质 和 价值 所 存在 的 关系 。 


土地 (land): 地 球 上 可 被 作为 财产 拥有 的 任何 部 分 。 在 本 章 1.1.2 节 中 对 土地 有 着 详细 
的 定义 。 

房地产 (real estate/real property): real estate 是 指 土地 加 上 永久 定 着 在 其 中 、 其 上 和 其 下 
的 人 工 改良 物 ， 如 构筑 物 和 房屋 ;real property 是 指 real estate 加 上 与 其 有 关 的 各 种 权益 ， 
包括 权利 、 利 益 和 收益 。land 是 指 地 球 的 表面 及 下 达 地 心 、 上 达 无 限 天 空 的 空间 ， 包 括 永 
久 定 着 在 地 球 表面 之 中 、 之 上 和 之 下 的 自然 物 ， 如 树 和 水 。 人 人 
也 产 (estate): 指 可 作 或 忆 用 作 房地产 的 十 地 资产 部 分 及 其 权益 。 在 香港 还 通常 把 房 
地 产 称 为 地 产 。 
房 Pr(buildings): 房地产 中 定 着 于 土地 上 的 建筑 物 扩 其 阴 者 设施 及 相应 的 权益 。 
物业 (real estate property): 在 中 国 的 港澳 地 区 通常 也 称 房地产 为 物业 ， 其 含义 与 房地产 
基本 相同 。 oe 对 物业 的 解释 是 : :“ 物 业 是 单元 性 地 产 。 一 住宅 单位 是 一 物业 ， 一 
工厂 楼 宇 是 一 物业 ， 一 农庄 也 是 一 物业 。/ 故 下 物业 可 大 可 小 ， 大 物业 可 分 割 为 小 物业 。” 目 
前 内 | 如 “物业 管理 ? ， 而 内 地 的 物业 一 词 的 信义 通常 是 指 “投入 使 
用 中 的 房屋 及 配套 的 设施 设备 和 相关 场地 ”。 
与 不 动产 对 应 的 是 动产 (noVable property): 除 不 动产 以 炙 的 为 所 有 着 拥有 的 各 种 财产 ， 
如 货币 、 证 券 、 流 通 的 机 据 以 及 任何 价值 的 个 人 财产 < 动产 分 为 有 形 动产 和 无 形 动产 。 有 
形 动产 是 指 有 一 定 实物 形 窟 的 动产 ， 如 家 具 、 爸 种 电器 、 设 备 、 工 具 、 货 币 、 证 券 等 。 无 
形 动 产 是 指 无 实物 形态 的 动产 ， 如 出 版 权 s | 全 党 发 明 的 专利 、 商标 等 。 


1.1.2 土地 的 概念 
1. 土地 的 各 种 定义 


对 于 什么 是 土地 ， 人 们 有 着 各 种 不 同 的 认识 和 定义 ， 归 纳 起 来 有 以 下 几 种 。 

(1) 土地 即 田地 、 地 面 。 这 是 一 般 人 通常 最 直观 的 认识 。 

(2) 土地 是 指 地 球 上 陆地 的 表层 ， 包 括 水 域 在 内 ， 是 由 地 貌 、 土 壤 、 岩 石 、 水 文 、 气 
候 、 植 被 等 要 素 组 成 的 自然 综合 体 。 

(3) 土地 是 指 自然 物 、 自 然 力 或 自然 资源 。 马 克 思 (Karl Marx，1818 一 1883 年 ) 讲 :经 
济 学 上 所 说 的 土地 是 指 未 经 人 的 帮助 而 自然 存在 的 一 切 劳动 对 象 。 英 国 著名 经 济 学 家 马 贡 
We heme ns at te 

、 光 和 热 各 方面 所 赠与 的 物质 和 力量 ”。 美 国土 地 经 济 学 创始 人 伊利 (Richard Theodore 
ye 家 所 使 用 的 土地 这 个 词 ， 指 的 是 自然 的 各 种 力量 或 自然 资 
源 。 它 的 意义 不 仅 指 土地 的 表面 ， 因 为 它 还 包括 地 面 上 下 的 东西 ” “经济 学 上 的 土地 侧重 
于 大 自然 所 赋予 的 东西 ”。 

人 们 对 土地 的 认识 和 定义 不 同 ， 主 要 原因 不 是 认识 程度 的 深浅 ， 而 是 由 于 生活 、 生 产 
的 不 同 需要 或 者 研究 目的 和 学 科 的 不 同 造成 的 。 农 民 可 以 把 土地 仅 视 为 耕作 的 田地 ， 一 般 
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城市 居民 可 以 把 土地 看 成 是 栖息 、 娱 乐 的 场地 ,地质 学 工作 者 可 以 把 土地 当 作 自然 综合 体 ， 
经 济 学 家 可 以 用 土地 去 概括 一 切 区 别 于 劳动 和 资本 的 自然 资源 。 
2. 房地产 估价 中 的 土地 定义 
对 于 房地产 估价 来 说 ， 土 地 并 不 是 平面 的 ， 而 是 三 维 立 体 的 ， 它 是 指 地 球 的 陆地 表面 
及 其 上 下 一 定 范围 内 的 空间 。 具 体 一 宗 土地 的 空间 范围 可 以 分 为 三 层 : 四 地 球 表面 ; @ 地 
球 表面 以 上 一 定 范围 内 的 空间 (简称 地 上 空间 ); 图 地 球 表面 以 下 一 定 范围 内 的 空间 (简称 地 
下 空间 )。 土 地 的 空间 范围 用 图 表示 ， 如 图 1.2 所 示 。 





















































































































































一 宗 土地 的 地 上 空间 从 理论 上 讲 ， 是 指 从 该 宗 土地 地 球 表面 的 边界 向 上 扩展 到 无 限 天 
空 的 空间 ;地 下 空间 从 理论 上 讲 ， 是 指 从 该 宗 土 地 地 球 表面 的 边界 呈 倒 锥 形 向 下 延伸 到 地 
心 的 空间 。 一 宗 土 地 地 球 表面 的 范围 ， 是 指 该 宗 土地 地 球 表面 的 边界 所 围 合 的 面积 。 土 地 
本 来 为 连绵 无 起 之 物 ， 似 无 范围 可 言 ， 但 在 现实 中 用 人 为 方法 画 野 分 疆 ， 使 土地 成 为 一 块 
一 块 或 一 宗 一 宗 ， 也 使 土地 有 了 面积 、 大 小 、 形 状 和 四 全 % 例如， ee 也 使 用 权 的 
地 块 ， 其 范围 通常 是 根据 标 有 坐标 点 的 用 地 红线 图 ， 测 城 市 规划 管理 门 或 土地 管理 部 门 
在 地 块 各 转 点 杀 桩 、 埋 设 混凝土 界桩 或 界 石 来 确认 省 面积 er 
、- 声 六 
AN 1/ 
AR 本 

VV AM” 图 1.2 [二 地 的 空间 

生生 重合 性 ee 


对 于 房地产 估价 来 说 ， 土 地 并 不 是 上 至 天 空 、 下 至 地 心 。 


Tssnnnnennnnnnnnnnnsnnnnnnm 


3. 土地 利用 所 受 的 限制 
拥有 一 宗 土地 要 受到 多 方面 的 限制 , 如 拥有 者 自身 能 力 的 限制 和 自身 能 力 以 外 的 限制 。 
一 宗 土 地 所 受 限 制 的 种 类 和 程度 ， 对 其 价值 有 着 重大 影响 。 房 地 产 估价 应 充分 调查 、 了 解 
土地 所 受 的 各 种 限制 及 其 内 容 和 程度 ， 以 评估 出 其 合理 的 价值 。 对 土地 利用 的 限制 主要 有 
土地 权利 设置 以 及 行使 的 限制 、 房 地 产 相 邻 关系 、 土 地 使 用 管制 所 受 的 限制 这 3 个 方面 。 
1) 土地 权利 设置 以 及 行使 的 限制 
我 国 在 土地 上 设置 的 权利 主要 有 所 有 权 、 使 用 权 、 租 赁 权 、 抵 押 权 、 典 权 和 地 役 权 。 
其 中 所 有 权 属 于 自 物 权 ， 其 余 属 于 他 物 权 。 他 物 权 是 对 他 人 之 物 所 拥有 的 权利 ， 是 对 所 有 
权 的 限制 。 抵 押 权 是 债务 人 或 第 三 在 债务 不 能 履行 时 ， 有 将 其 售卖 
得 到 清偿 的 权利 。 债 务 人 对 抵押 房地产 有 占有 权 和 使 用 权 ， 能 够 以 其 收益 作为 债务 的 清偿 
资金 ; ee 而 只 须 以 其 价值 作为 担保 ， 促 使 债务 人 履行 义务 。 
抵押 权 是 抵押 标的 物 所 有 担保 价值 的 权利 ， 对 于 不 妨碍 标的 物 的 处 置 及 使 用 ， 并 无 干涉 的 
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而 抵押 权 设 
也 产 所 有 人 
在 很 多 国 











时 称 为 通行 权 。 
， 因 此 地 役 权 的 
-地 拥有 者 ， 各 个 
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权 出 让 和 转让 暂行 
与 使 用 权 分 离 的 
用 设施 除 
:“ 附 着 了 
的 所 有 权 与 
;向 政府 购买 
上 克 和 阿尔 伯 
机 定 与 : 述 国 家 和 地 
主 可 以 自由 开采 地 下 
2) 房 
房地产 相 邻 关系 






































土地 的 方便 与 


条 规定 : “所 有 人 不 明 


也 产 相 邻 关系 的 限制 











定 后 ， 可 以 依 序 再 设 定 抵押 权 或 将 标的 物 使 用 在 新 
因 担 保 多 项 债权 ， 就 同一 房地产 设 定 多 项 抵押 权 ， 
家 一 般 是 按 登 记 的 先后 来 定 。 地 役 权 是 指 士 共 
利益 而 利用 他 人 土地 的 权利 ， 如 在 他 人 土地 通行 的 
也 役 权 在 给 他 人 方便 时 ， 土 地 所 有 人 或 土地 使 用 
存在 会 降低 土地 的 价值 。 此 外 ， 地 下 矿藏 、 

国家 和 地 区 的 规定 不 一 。 例 如 ,《 中 华人 民 共和 国民 法 通则 





这 些 抵 
也 所 有 人 或 土 
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途上 ， 甚 至 将 其 
押 权 行使 的 
也 使 
权利 ， 这 种 
权 人 有 可 能 受到 某 种 
自动 
》 第 


用 权 人 
也 役 
也 归属 
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的 埋藏 物 、 隐 藏 物 ， 归 国家 所 有 。 共和 国 城镇 国 


有 了 





也 使 











条 例 》(1990 年 5 月 19 日 国务 院 令 第 55 号 ) 第 二 条 规定 :“ 国 
原则 ， 实 行 城镇 国有 土地 使 用 权 出 让 、 转 让 制度 ， 

外 。” 在 中 国 台 湾 地 区 ， 地 下 矿藏 与 土地 也 是 分 开 的 ， 其 《 土 
土地 之 矿 ， 不 因 土地 所 有 权 之 取得 而 成 为 





















































:“ 国 家 
但 地 下 资源 、 
也 法 》 
秘 有 : ”在 欧洲 许多 国 


藏 
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控 
































土地 所 有 权 也 是 分 开 的 ， 法 律 规定 地 下 资源 属于 
或 将 出 售 的 收入 与 政府 分 成 。 在 燥 拿 大 ， 地 -1 
塔 成 为 单独 的 产权 ， 不 再 自动 地 附属 于 土地 。 
区 不 同 。 在 美国 ， 土 地 所 有 者 同时 也 拥有 地 
资源 ， 或 者 将 地 下 资源 单独 出 售 给 别人 。 


国家 ， 地 主 
F 矿 藏 在 有 些 省 ， 
美国 关于 十 
的 一 切 财富 ， 














| 一 


9 限制 是 指 房地产 所 有 人 或 使 用 人 在 种 使 房地产 





仿 免 损害 相 邻 房 地 产 
用 人 注意 防 免 损害 发 
排污 的 相合 
与 相仿 建筑 物 保持 适 
照 ; 四 险 情 危 害 的 相 
质 、 恶 臭 物件 于 犀 内 
害 。 如 《中 
生产 、 方 便 生活 、 团 
等 方面 的 相 邻 关系 。 
损失 。” 
33 习 
世界 上 





























好 使 用 管 铀 


了 关系， 例如 ， 


P 华 人 民 共和 国民 法 通 见 


几乎 所 有 的 


生 的 权利 。 在 现实 中 ， 主 要 存在 两 类 相 邻 关 系 : 四 通风、 采光 、 
土地 使 用 权 人 在 建造 建筑 物 时 应 当 照顾 到 周围 相 邻 人 的 3 
当 距 离 并 且 适 当 限制 其 高 度 ， 不 得 妨碍 相 邻 建筑 
邻 关系 ， 

， 人 危及 邻 











居 自 





结 互助 、 公 平 合理 的 精神 ， 正 确 处 理 截 水 、 排 水 、 通 行 、 通 风 
给 相 邻 方 造成 妨碍 或 者 损失 的 ， 应 当 停止 侵害 ， 排 除 妨碍 


所 受 的 限制 


国家 和 地 区 对 土地 使 用 都 有 或 多 或 少 的 限制 。 对 于 房地产 估 











有 意义 的 土地 使 用 
城市 规划 时 就 有 土地 

容积 率 是 反 
建筑 面积 与 该 块 土地 














例如 ， 某 块 4 


管制 


映 和 衡量 建筑 用 
总 面积 的 比值 ， 即 


上 地 的 总 


主要 是 耕 
途 、 建 筑 高 度 、 
也 使 














容积 率 和 建筑 密度 等 的 规定 。 


























面积 








地 转 为 非 耕 地 、 农 用 地 转 为 建设 用 地 以 及 城市 规划 。 


强度 的 一 项 重要 指标 ， 是 指 一 定 地 块 内 建筑 


采 地 下 
如 安 大 


也 所 有 权 的 
所 以 ， 地 


的 权利 时 ， 负 有 注意 
义务 7 而 相 代 房地产 所 有 人 或 使 用 欠 则 享有 请 求 房地产 所 有 人 、 使 


排水 、 
;要 ， 


移 的 通风 、 采 光 和 日 
例如 ， 房 屋 有 倒塌 危险 或 放置 易 燃 、 易 爆 、 剧 毒 、 放 射 性 物 
生命 财产 安全 或 身心 健康 ， 相 邻 人 有 权 请 求 排除 险 情 危 
1》 第 八 十 三 条 规定 :“ 不 动产 的 相 邻 各 方 ， 应 当 按照 有 利 


、 采 光 
， 赔偿 


来 说 ， 
例如 ， 


物 的 总 





硬 积 为 1 000m， 其 上 建筑 物 的 总 建筑 面积 为 5 000m"， 见 














为 :5 


容积 率 可 分 为 包 








括 地 下 建筑 面积 的 容积 率 和 不 包括 地 下 建筑 面积 的 容积 率 。 











在 城市 


7 NNSN 


人 NNN 
全 | (第 2 版) 


规划 中 ， 地 下 建筑 面积 通常 不 计 容 积 率 。 由 于 容积 率 的 高 低 对 土地 价值 有 很 大 影响 ， 所 以 
在 估价 时 一 定 要 明确 所 说 的 容积 率 的 确切 内 洱 。 在 补 交 土地 使 用 权 出 让 金 方面 ， 有 的 地 方 









































政府 规定 地 下 建筑 面积 不 用 补 交 或 只 按照 地 上 建筑 面积 土地 使 用 权 出 让 金水 平 的 一 定 比 例 
(如 1/3) 补 交 。 这 些 对 土地 价值 也 有 着 很 大 影响 。 
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城市 规划 一 般 要 求 建筑 物 四 周 留 有 一 定 的 空地 ， 以 作为 建筑 物 的 绿地 和 交通 道路 ， 满 

足 建 筑 物 的 通风 、 采 光 、 防 火 以 及 居住 者 的 隐私 权 等 要 求 。 建 筑 密度 是 这 些 要 求 的 具体 化 

指标 之 一 。 建 筑 密度 又 称 建筑 覆盖 率 ， 通 常 是 指 一 ns 
块 土地 总 面积 的 比率 (%)， 即 KAN 

建筑 基底 总 面积 


建筑 密度 = 十 地 总 面积 


例如 ， 某 世 地 的 总 面积 为 1000nmz， 其 上 建筑 多 玖 让 底 总 面积 为 S00n2， 则 建筑 密度 
为 50%。 建筑 密度 有 时 还 采用 建筑 物 的 最 大 水 平 役 影 面积 与 土地 总 面积 的 比率 来 表示 。 如 
果 各 层 建 筑 面积 均 相同 ， 则 有 A 
总 建筑 面积 = 二 地 攻 而 入 < 建筑 密度 x 建筑 层 数 
容积 素 - 建 筑 密度 x 建 筑 层 数 (不 超过 8 米 ) 
4. 对 一 宗 土地 的 基本 认识 7 r 时 X7 x 
从 房地产 估价 的 角度 来 看 ， 人 们 对 一 宗 土地 的 认识 主要 包括 以 下 几 个 方面。 
1) 位 置 (或 坐落 六 ED 
信守 但 衣 光 ( 现 区 他 ) 导 和 可 以 从 国家 、 地 区 、 邻 里 、 地 点 这 些 从 
宏观 到 具体 的 朗 曾 来 认识 
2) 面积 
i 积 为 依法 确认 的 面积 ， 通 常 以 mz( 平 方 米 ) 表 示 。 面 积 较 大 的 土地 通常 以 hmz( 公 顷 ) 




















x100% \ 



























































表示 。 
3) 四 至 
四 至 是 土地 四 邻 的 名 称 ， 对 其 描述 一 般 是 “ 东 至 X X， 南 至 XX， 西 至 XX, 北 至 X X”。 
4) 形状 
形状 通常 用 图 示 ( 如 宗 地 图 、 规 划 图 或 建筑 总 平面 图 等 ) 来 说 明 。 
5) 地 形 、 地 势 
地 形 、 地 势 是 指 土地 表面 高 低 起 伏 的 状态 或 格局 ， 包 括 与 相 邻 士 地 、 道 路 的 高 低 关 系 





自然 排水 状况 ， 被 洪水 淹没 的 可 能 性 等 。 

6) 周围 环境 、 景 观 

周围 环境 、 景 观 ， 如 有 无 噪声 、 大 气 、 土 壤 、 水体、 固体 废物 、 辐 射 等 污染 及 其 程度 
等 。 特 别 是 是 否 为 垃圾 填 埋 场 、 化 工厂 原址 ， 周 围 有 无 高 压 输电 线路 、 无 线 电 发 射 塔 、 垃 
圾 站 等 污染 源 。 周 围 环境 、 景 观 通 常用 文字 加 图 片 来 说 明 。 
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7) 利用 状况 
利用 状况 包括 用 途 (法 定 用 途 和 实际 用 途 )， 土 地 上 有 无 建筑 物 、 其 他 附着 物 。 如 果 有 
建筑 物 、 其 他 附着 物 ， 还 需要 进一步 了 解 该 建筑 物 和 其 他 附着 物 的 情况 。 
8) 产权 状况 
F 土 地 权利 的 种 类 和 内 容 对 土地 价值 有 很 大 影响 ， 因 此 ， 进 行 房地产 估价 应 特别 注 
、 了 解 土地 权利 状况 。 在 中 国 目 前 的 土地 制度 下 ,应 了 解 是 国有 土地 还 是 集体 土地 ; 
让 土地 使 用 权 还 是 划拨 土地 使 用 权 ; 属于 出 让 土地 使 用 权 的 ， 其 剩余 土地 使 用 年 
可 否 续 期 。 此 外 ,要 了 解 土地 取得 的 手续 是 否 齐 全 ， 是否 抵押 、 典 当 、 出 租 (已 出 租 的 ， 
再 转让 时 要 受 原 租 约 的 限制 )， 是 否 涉案 ， 权 属 是 否 有 争议 ， 是 否 为 临时 用 地 ， 是 否 属于 违 
法 占 地 等 。 另 外 ， 土 地 所 有 权 或 土地 使 用 权 是 否 共 有 也 需 考虑 。 法 律 规定 ， 转 让 共有 的 房 
地 产 时 ， 需 经 其 他 共有 人 书面 同意 。 例 如 , 《中 华人 民 共 和 国 城市 房地产 管理 法 》 第 37 条 
第 (四 ) 项 规定 ， 共 有 的 房地产 未 经 其 他 共有 人 书面 同意 的 ， Q Mi: 

9) 地 质 条 件 
地 质 条 件 包括 地 基 的 承载 力 和 稳定 性 ， 地 下 水 位 和 六 席 (包括 地 下 水 的 成 分 和 污染 情 
况 ， 有 些 含有 特殊 成 分 的 地 下 水 可 以 导 臻 疾病) 不 良 地 质 现象 (如 崩塌 、 滑 坡 、 泥 石 流 、 
断裂 带 、 岩 溶 、 软 弱 土 、 膨 胀 土 、 湿 陷 性 黄 十 x 冻 竺 等 )。 

10) 基础 设施 完备 程度 和 土地 平整 程度 、 

基础 设施 完备 程度 和 土地 平 束 程 度 定 指 道路 、 供水 、 排 水 (包括 雨水 、 污 水 )、 供 电 、 
通信 、 燃 气 、 热力 等 基础 设施 的 完备 程度 和 : 土地 的 平整 程度 , _、 即 通常 所 说 的 “三 通 一 平和 
“五 通 一 平 ”或 “七 通 一 平 叭 “三 诞生 Se 一 般 是 指 路 通 吕 冰 通 、 电 通 和 场地 平整 ;“ 五 通 
平 ”一 般 是 指 具 有 了 道路 、 供水 、 排 水 、 供 电 、 通信 等 基础 设施 或 条 件 以 及 场地 平整 ; 
a 了 A 排水 、 供电 、 通 信 、 燃 气 、 热 力 等 基础 设施 或 条 
件 以 及 场地 平整 。、 

11) 土地 祝 避 着 和 

对 于 城市 建设 用 地 ， 土 地 使 用 管制 主要 为 城市 规划 限制 条 件 ， 包 括 : 四 用 途 ; @ 建 筑 
高 度 ， 回 容积 率 ， 图 建筑 密度 ， 回 建筑 后 退 红线 距离 (规定 建筑 物 应 距离 城市 道路 或 用 地 
红线 的 程度 )，@ 建 筑 间 距 ，@ 绿 地 率 (用 地 红线 内 绿化 用 地 总 面积 占 土地 总 面积 的 比率 ); 
@ 交 通 出 入 口 方位 ，@@ 停 车 泊位 ，@ 建 筑 体 量 、 体 型 、 色 彩 ，@ 地 面 标 高 ，@ 其 他 要 求 ， 
如 规定 规划 设计 方案 应 符合 环境 保护 、 消 防 安 全 、 文 物 保护 、 卫 生 防 疫 等 有 关 法 律 、 行 政 
法 规 的 规定 。 

12) 其 他 

如 临街 商业 用 地 还 需要 了 解 其 临街 宽度 和 临街 深度 ， 农 用 地 还 需要 了 解 其 土壤 、 排 水 
和 灌溉 等 。 

对 于 一 般 的 土地 ,通常 了 解 第 1 一 8 项 即 可 ; 对 于 待 开 发 或 再 开发 的 土地 ， 还 需要 了 解 
第 9~11 项 。 了 解 的 主要 途径 之 一 是 查阅 地 籍 资料 。 地 籍 是 记载 宗 地 的 权利 人 、 土 地 权利 
内 容 及 来 源 、 权 属 界 址 、 面 积 、 用 途 、 质 量 等 级 、 价 值 和 土地 使 用 条 件 等 土地 登记 要 素 的 
短 肌 。 对 于 一 些 更 专业 、 具 体 的 内 容 ， 可 查阅 相关 文件 资料 。 例 如 ， 可 通过 城市 总 体 规划 、 
详细 规划 及 下 列 文件 来 了 解 土地 的 城市 规划 限制 条 件 : 四 规划 要 点 ;，@@ 规 划 设 计 条件 通 知 
书 ; @ 审 定 设计 方案 通知 书 ，@ 建 设 用 地 规划 许可 证 ，@ 建 设 工程 规划 许可 证 。 
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1.1.3 ”建筑 物 的 概念 
1， 建 筑 物 的 定义 


建筑 物 的 定义 一 般 分 为 广义 和 狭义 两 种 。 广义 的 建筑 物 是 指 人 工 建筑 而 成 的 所 有 东西 ， 
既 包 括 房屋 ， 又 包括 构筑 物 。 狭 义 的 建筑 物 是 指 房屋 ， 不 包括 构筑 物 。 


在 房地产 估价 中 通常 将 建筑 物 作 广义 理解 ， 其 定义 见 
2， 对 建筑 物 的 


从 房 


基本 认识 





地 产 估价 


1) 位 置 (或 坐落 ) 


位 置 
宏观 到 具 


包括 所 处 的 区 域 (宏观 
体 的 层面 来 认识 











2) 面积 


积 





的 


有 
场 通常 




















包括 : @ 


了 解 居住 





的 建筑 面 





外 围 水 平 : 


套 内 墙 体 


成 套房 屋 的 建筑 面积 由 套 





3) 

















建筑 面积 ，@ 使 
i 积 ， 商业 且 


积 、 


用 面积 ; 


可 出 租 的 使 


投影 面积 ， 包 括 阳台 、 








水 平 投影 i 
1 外 用 各 人 入 而 和 = 























NA 


前 文 。 


‘ 


4 角度 来 看 ， 人 们 对 建筑 物 的 认识 主要 包括 以 下 几 个 方面 


区 位 ) 和 具体 地 点 ， 可 以 从 国家 赴 区 、 
六 


NA\ 


\A 


= 部 分 组 成 的 面积 ， 即 








套 内 建筑 面积 = 套 内 房 











建筑 


层 数 和 高 度 
通常 根据 建筑 物 的 





为 多 
性 建筑 通常 
过 24m 的 








股 分 为 钢 
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均 称 为 超 高 层 建筑 。 
4) 结构 

结构 是 指 建筑 物 中 由 承重 构件 (基础 、 墙 体 、 柱 、 梁 、 楼 板 、 屋 架 等 ) 组 成 的 体系 。 
砖 混 结构 、 砖 木 结 构 和 简易 结 
告 构 ， 混 凝 土 结构 (包括 素 混凝土 
上 结构 等 ),， 砌 体 结构 (包括 砖 结构 、 石 结构 和 其 他 材料 的 砌 块 结构 )， 木 结构 ， 


结构 、 钢 筋 混凝土 结构 、 
构 的 主要 建筑 
和 预 应 力 混 凝 





屋 数 来 区 


层 住宅 ，7 一 9 层 为 中 高 层 住宅 ; 


是 按照 建筑 总 
单 层 建筑 )。 














材料 来 划分 可 分 为 钢 结 








屋 使 用 面积 + 套 内 墙 体 
建筑 面积 和 分 挫 的 共有 
面积 = 套 内 建筑 面积 + 分 摊 的 # 








\、 


上 体积 来 说 明 ， 如 仓库 ; 有 的 天 入 项 用 其 他 单位 说 明 ， 
车 位 数 、 旅 馆 通常 用 房间 数 或 床位 数 、 二 影院 通常 用 座位 数 、 
但 这 里 以 面积 这 种 典型 情况 为 例 来 说 明 , 以 后 涉及 面积 时 均 如 此 ， 不 再 
加 成 交房 屋 的 套 内 建筑 面积 ; 
房 还 需要 了 解 营 汪 面 积 ， 出 租 的 房屋 还 需要 了 解 可 出 租 面积 (可 
面积) 其中， 房屋 建筑 面积 是 指 房 屋外 增 ( 柱 ) 勒 脚 以 
3 挑 廊 、 地 下 室 、 党 外 入 梯 等 ， 且 具 备 有 上 盖 、 
层 高 2.20m 以 上 ( 含 2 20m) 克 未 久 性 建筑 房屋 使 用 面积 是 指 房屋 户 内 全 部 可 供 使 用 的 


面积 ， 按 房屋 的 内 端面 算 。 成 套房 屋 的 套 内 建筑 面积 是 E 指 由 套 内 房屋 使 用 面 


层 数 或 总 高 度 将 建筑 物 分 为 低层 建筑 、 多 层 建 筑 、 高 
分 的 : 1 一 3 层 为 低层 住宅 (一 般 来 说 10m 以 下 ); 4 一 6 
10 层 以 上 的 ( 含 10 层 ) 为 高 层 住宅 。 
分 的 , 总 高 度 超过 24m 的 为 高 层 建筑 (但 不 包括 总 高 度 超 
建筑 总 高 度 超过 100m 的 ， 不 论 是 住宅 还 是 公共 建筑 、 





血 。 


邻里 、 地 点 这 些 从 
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医院 通常 
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料 结构 和 薄膜 充气 结构 。 若 以 组 成 建筑 结构 的 主体 结构 形式 来 划分 ， 可 分 为 墙 体 结构 、 
框架 结构 、 深 梁 结 构 、 简 体 结构 、 拱 结构 、 网 架 结 构 、 空 间 注 壁 结构 (包括 折 板 结构 )、 巷 
索 结构 和 舱 体 结构 

5) 设备 

设备 包括 给 排水 、 卫 生 、 人 燃气、 照明、 空调 、 电 梯 、 通 信 、 防 灾 等 设备 。 需 要 了 解 它 
们 的 配置 情况 (有 或 无 ) 及 性 能 。 

6) 装修 























装修 分 为 内 装修 和 外 装修 。 需 要 了 解 装修 的 标准 和 程度 ， 所 用 材料 的 品质 及 装修 质 
量 等 。 

7) 平面 格局 r 

平面 格局 包括 平面 图 、 户 型 图 等 。 , 人 

8) 建成 年 月 A. 

建成 年 月 包括 开工 日 期 和 竣工 日 期 。 XY 

9) 维修 养护 情况 及 完 损 程 度 RA \ 

维修 养护 情况 及 完 损 程度 包括 地 基 的 稳定 性 沉降 情况 (沉降 是 否 均匀 及 其 程度 ) 竺 

10) 利用 状况 4 

利用 状况 主要 指 用 进 (法 定 用 途 和 实际 用 途 )。 多 用 途 的 ， 还 需要 了 解 不 同 用 途 的 位 置 





或 楼 层 分 布 及 其 面积 。 \ 
11) 产权 状况 Pr、 
产权 状况 要 了 解 是 独 有 、 共有 还 是 建筑 物 区 分 所 着 权 ， 是 完全 产权 还 是 部 分 产权 ， 是 

和 否 抵押 、 和 典当 、 出 租 是 在 涉案 ， 权 属 是 在 ;有 刍议 ， ”是否 为 临时 建筑 ， 是 耕 属 于 违章 建筑 

还 要 了 解 所 坐落 的 十 地 的 权利 状况 ， 因为 房屋 所 有 权 还 受 二 地 使 用 权 的 约束 ， 如 在 有 限期 

土地 使 用 权 的 站 地 > 上 建造 的 房屋 的 所 有 权 ; 实际 上 也 是 有 限期 的 ,《 中 华人 民 共 和 国 城镇 国 

有 土地 使 用 权 出 让 和 转让 暂行 条 例 》 第 40 条 规定 :“ 土 地 使 用 权 期 满 ， 土 地 使 用 权 及 地 上 

建筑 物 、 其 他 附着 物 所 有 权 由 国家 无 偿 取得 。” 

12) 外 观 

外 观 包括 外 观 图 片 等 。 

13) 公共 服务 设施 完备 程度 

对 于 住宅 而 言 ， 公 共 服 务 设施 主要 是 指教 育 (如 托儿所 、 幼 儿 园 、 中 小 学 )、 医 疗 卫生 、 

文化 体育 、 商 业 服 务 、 金 融 、 邮 电 等 公共 建筑 的 完备 程度 。 写 字 楼 、 工 业 等 也 要 求 有 相应 

的 公共 服务 设施 。 

14) 其 他 

他 方面 如 通风 、 采 光 、 隔 声 、 隔 振 、 隔 热 、 层 高 、 物 业 管 理 ( 因 为 完善 的 物业 管理 是 

保持 及 提高 房地产 价值 的 一 个 重要 因素 )。 如 果 为 建筑 物 的 某 一 局 部 ， 如 一 “ 套 ” 或 一 “ 单 

元 ”， 则 还 需要 了 解 其 朝向 、 楼 层 ; 新 建 的 房屋 还 需要 了 解 其 工程 质量 :期房 还 需要 了 解 其 

建设 单位 (开发 商 )、 勘 察 单位 、 设 计 单位 、 施 工 单位 、 工 程 监理 单位 以 及 预计 交付 使 用 日 

期 等 。 
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1.2 房地产 的 特性 


房地产 与 一 般 商 品类 似 ， 但 房地产 价值 价格 与 一 般 商 品 的 价值 价格 相 比 ， 有 其 独特 的 
特点 。 这 是 由 房地产 本 身 的 特性 决定 的 。 进 行 房地产 估价 必须 充分 认识 其 独特 性 。 

房地产 包括 土地 、 建 筑 物 和 其 他 土地 定 着 物 ， 其 中 ， 土 地 是 大 自然 的 产生 物 ， 是 永存 
筑 物 和 其 他 土地 定 着 物 为 人 工 建造 的 ， 它 们 定 着 在 土地 上 。 因 此 ， 房 地 产 的 特性 主 
要 取决 于 土地 的 特性 ， 是 以 土地 的 特性 为 基础 的 。 从 房地产 估价 和 把 握 房地产 价值 的 角度 
来 看 ， 房 地 产 主 要 有 不 可 移动 性 、 个 别 性 、 寿 命 长 久 性 、 供 给 有 限 性 、 价 值 巨大 性 、 流 动 
性 差 、 用 途 多 样 性 、 相 互 影响 性 、 易 受 限 制 性 和 保值 增值 性 10 个 特性 。 




































































1， 不 可 移动 性 Cx KY 
可 移动 性 指 士 地 的 地 理 位 置 固定 ， 不 能 移动 。 固 定 或 依附 于 土地 的 建筑 物 或 其 他 附 
着 物 通常 也 不 能 移动 。 ,六 二 





房地产 位 置 固定 的 性 质 ， 决 定 了 每 宗 房地产 都 处 于 特定 的 自然 和 社会 环境 之 中 ， 形 成 
了 每 宗 房地产 独 有 的 自然 地 理 位 置 和 经 济 地 理 位 置 ， 即 房地产 具有 明显 的 区 位 优 劣 差异 。 
所 谓 区 位 ,是 指 某 地 域 空间 范围 内 各 种 事物 的 位 置 分 布 及 其 相互 联系 , 除 自然 地 理 位 置 外 ， 
en 联系 的 便捷 性 、 与 重要 场所 的 距离 、 地 域 自身 的 社会 经 
济 地 位 等 。 然 于 不 同时 期 的 社会 经 济 状况 会 发 生变 化 ， 因 此 房地产 所 处 的 地 理 位 置 
虽然 因 定 不 变 ， 介 社会 经 济 畏 交 印 如 发 生变 化 。 房地产 位 置 固定 的 性 质 ， 也 决定 了 房地产 
市 场 是 一 个 地 区 性 市 场 祥 房地产 的 供给 和 需求 局 限 书 <- 定 的 空间 范围 内 。 也 就 是 说 ， 某 地 
的 房地产 供给 ， 只 能 来 自 于 当地 土地 资源 的 开发 和 利用 ， 而 房地产 需求 也 只 是 对 当地 房 地 
产 的 需求 。 因此 房地产 市 场 既 有 限于 当地 的 主 地 资源 状况 ， 也 受 限 于 当地 的 社会 经 济 条 件 
和 市 场 


De 

房地产 的 不 可 移动 性 是 房地产 的 最 主要 的 特性 ， 正 是 房地产 的 不 可 移动 性 决定 了 房地产 需 
求 只 能 当地 解决 ， 不 能 跨 区 域 解决 ， 比 如 ， 某 人 若 在 北京 工作 ， 由 于 收入 有 限 ， 买 不 起 北京 的 
房子 ， 但 此 人 在 河北 保定 有 住房 ， 由 于 房地产 的 不 可 移动 性 就 决定 了 其 在 保定 的 住房 不 能 带 到 
北京 ， 此 人 对 房地产 的 需求 必须 在 北京 当地 解决 。 

另外 不 可 移动 决定 了 房地产 的 特定 区 位 ， 区 位 是 影响 房地产 价值 最 重要 的 因素 ， 这 项 特性 
也 解释 了 下 列 现象 :一 般 来 讲 一 线 城市 的 房价 要 高 于 二 线 城市 ， 二 线 城市 房价 要 高 于 三 、 四 线 
城市 房价 ， 中 心 城区 的 房价 要 高 于 次 中 心 城区 后 边缘 城区 ，* 学 区 房 " “地铁 房 ” 价 格 一 般 要 高 
于 同类 型 房地产 的 价格 等 ， 这 些 问题 都 可 通过 房地产 的 不 可 移动 性 进行 充分 的 解释 - 


2. 个 别 性 


个 别 性 指 房地产 的 异 质 性 ， 即 任何 两 宗 房地产 都 存在 一 定 的 差异 。 尽 管 两 栋 建筑 物 可 
以 采用 完全 相同 的 建筑 设计 、 建 筑 材料 ， 但 也 会 因为 它们 各 自 所 占 土地 的 自然 条 件 和 坐落 
位 置 等 不 同 而 使 这 两 宗 房地产 实质 上 并 不 相同 。 
房地产 的 个 别 性 使 得 房地产 之 间 不 能 实现 完全 替代 , 每 一 宗 房地产 的 价格 都 存在 差异 ， 
VI 12 
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因此 房地产 市 场 是 一 个 非 完 全 竞争 的 市 场 。 同 时 ， 由 于 房地产 涉及 多 方面 的 综合 知识 ， 使 
得 房地产 市 场 交易 信息 严重 不 对 称 ， 因此 需要 不 动产 估价 专业 人 员 提供 估价 服务 。 


@0 ® nn 
房地产 的 不 可 移动 性 及 独一无二 性 决定 了 房地产 这 种 产品 具有 较 强 的 不 可 替代 性 ， 这 就 决 
定 了 不 同 区 域 间 房 地 产 在 价格 方面 具有 不 可 比 性 。 


房地产 尽管 有 个 别 性 ， 但 在 不 动产 之 间 仍 有 一 定 程度 的 奉 代 性 ， 相 邻 的 房地产 之 间 存 
在 一 定 的 竞争 ， 价 格 上 相互 影响 。 因 此 ， 为 评估 出 估价 对 象 房地产 的 价格 ， 人 们 可 以 选择 
一 些 可 比 交 易 实例 并 进行 价格 修正 ， 从 而 得 出 估价 对 象 房地产 的 价格 。 市 场 比较 法 评估 房 
地 产 价格 正 是 基于 替代 原理 。 

3， 寿 命 长 久 性 除 


寿命 长 久 性 ， 指 土地 不 因 使 用 或 放置 而 损耗 或 毁灭 ww 土壤 和 岩石 虽然 会 
流失 或 风化 ， 地 形 和 地 貌 也 会 发 生变 化 ， 但 土地 本 身 却 是 永 窒 的 ， 可 供 人 类 长 久 使 用 。 建 
筑 物 的 寿命 一 般 也 很 长 入 ， 可 以 长 期 使 用 。 而 其 他 物品 光 论 如 何 保管 ， 经 一 定年 限 或 较 长 
久 的 使 用 之 后 ， 最 终 均 难免 会 损耗 ， 失去 使 用 价值 建筑 物 虽 然 不 像 土地 那样 具有 不 可 毁 
灭 的 特性 ， 但 是 一 经 建造 完成 ， 寿命 通常 可 过 数 十 年 ， 其 至 上 百年 。 在 正常 情况 下 ， 建 筑 
掀 很 少 发 生 倒塌 ， 只 是 为 了 更 好 的 和 | 用 十 地 或 追求 更 高 的 价值 才 会 被 拆除 。 
房地产 的 耐久 性 可 给 产 权 人 带 玉 现实 和 未 来 的 持续 收益 ,、 但 是 产权 人 所 能 获得 的 未 来 
持续 收益 受 有 关 法 律 的 制约 守 例 如 我 国 规定 ， 土地 使 用 权 出 让 的 最 高 年 限 分 别 为 ; 居住 
也 70 年 ， 工 业 用 地 50 年 六 教育 科技 、 文 化 、 EK 体育 用 地 50 和 商业 、 旅 游 、 娱 乐 
眉 地 40 年 ， 综 合 或 其 他 用 地 50 年 。 以 ! 让 方式 取得 二 地 使 用 权 的 ， 只 能 在 出 让 合同 约定 
的 使 有 年 限 内 获得 士 地 收益 ;: 如 果 转让 其 不 动产 ， 则 二 地 使 用 权 年 限 为 原 出让 合同 约定 | 
使 用 年 限 减 去 原 士 地 使 用 者 已 使 用 年 限 后 的 剩余 年 限 ， 因此 受 让 方 只 能 获得 土地 使 用 权 剩 
余年 展 内 的 不 动 收益 。 因 为 土地 使 用 权 期 满 后 将 被 国家 无 偿 收回 ， 如 果 续 期 则 必须 按 新 

同 约定 重新 交纳 续 期 年 限 内 的 土地 使 用 权 出 让 金 。 因 此 ， 我 国 的 房地产 估价 必须 考虑 
土地 使 用 权 年 限 的 限制 。 


寿命 长 久 也 是 房地产 价值 量 大 的 一 项 重要 影响 因素 。 
《中 华人 民 共 和 国 物 权 法 》 第 一 百 四 十 九条 中 规定 ， 住 宅 建 设 用 地 使 用 权 期 间 届满 的 ， 自 动 
续 期 。 






























































































































































4， 供 给 有 限 性 


土地 是 大 自然 的 产物 ， 人 工 生产 不 出 来 。 地 表面 积 是 一 个 常数 ， 所 以 土地 总 量 不 仅 有 

限 ， 而 且 面 积 不 能 增加 。 但 对 于 狭义 的 土地 (可 用 的 陆地 ) 来 说 ， 如 果 地 价 高 到 一 定 的 程度 ， 

可 以 吸引 人 们 移 山 填 海 或 者 将 荒漠 改造 为 良田 ， 从 而 “创造 ”出 可 用 的 土地 来 。 中 国 香港 、 

澳门 地 区 和 日 本 、 新 加 坡 等 ， 都 有 填 海 造 地 的 大 量 实例 。 但 即使 如 此 ， 这 种 “ 造 地 ”的 数 

量 相对 于 现存 土地 的 数量 仍 是 微不足道 的 。 由 于 土地 供给 有 限 ， 在 土地 上 特别 是 好 位 置 的 
土地 上 可 建造 的 建筑 物 数量 也 是 有 限 的 。 
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房地产 的 供给 有 限 性 ， 使 得 房地产 具有 独占 性 。 一 定位 置 特别 是 好 位 置 的 房地产 被 人 
占用 之 后 ， 则 占用 者 可 以 获得 生活 或 工作 场所 ， 并 享受 特定 的 光 、 热 、 空 气 、 雨 水 和 风景 ， 
还 可 以 支配 相关 的 天 然 资源 和 生产 力 。 在 市 场 经 济 中 ， 利 用 这 些 权 利 ， 除 了 占用 者 之 外 ， 
他 人 除非 支付 相当 的 代价 ， 否 则 无 法 享有 。 
进一步 来 看 , 房地产 具有 供给 有 限 性 ， 本质 上 还 不 在 于 土地 总 量 有 限 和 面积 不 能 增加 。 
相对 于 人 类 的 需要 来 说 ， 土 地 的 数量 目前 还 是 较 丰 富 的 。 因 此 ， 房 地 产 具 有 供给 有 限 性 ， 
主要 是 由 于 房地产 的 不 可 移动 性 造成 的 房地产 供给 不 能 集中 于 一 处 。 这 可 以 说 是 房地产 供 
给 与 一 般 物 品 供给 的 最 主要 区 别 。 要 增加 房地产 供给 ， 有 两 个 途径 : 一 是 将 未 利用 的 土地 
转化 为 房地产 ， 例 如 ， 对 于 城市 房地产 而 言 是 向 郊区 扩展 ; 二 是 集约 利用 房地产 ， 提 高 房 
也 产 的 利用 效率 ， 如 增加 容积 率 等 ， 这 主要 是 通过 增加 房地产 的 经 济 供给 来 实现 。 

5， 价值 巨 大 性 KN 


房地产 与 一 般 商 品 相 比 ， 价 值 很 大 。 这 表现 在 房地产 的 总 价值 和 其 单位 价值 都 很 高 。 
如 一 宗 房 地 产 的 总 价值 可 达 数 十 万 甚至 上 亿 元 ,一 平 访 米 革 地 的 价格 少 则 数 百 元 ， 多 则 数 
千 元 ， 甚 至 上 万 元 。 房 地 产 交易 额 也 特别 高 ， 可 达 数 十 万 或 数 亿 元 之 多 。 并 且 房 地 产 出 售 
或 转让 一 般 是 整 宗 或 成 单元 成 套 进行 ， 不 像 食品 等 商品 可 以 批发 或 零售 。 国家 规定 ， 房 地 
产 不 能 按 平 方 米 等 小 单位 零星 销售 ， 不 可 分 割 销售 。 因 此 ， 房 地 产 不 像 一 件 家 具 或 是 :一 件 
电器 那样 ， 居 民 能 够 买 得 起 ， 房 地 产 的 销售 价格 往往 让 人 望而却步， 甚至 普通 老百姓 一 辈 
子 的 积蓄 也 买 不 起 一 套 商 品 房 ， ， 更 不 用 说 别墅 了 。 

6 流动 性 差 


流动 性 是 指 在 没有 六 多 报关 的 条 件 下 ， 将 非 现 念 资 疡 转换 为 现金 的 速度 。 凡是 能 随时 、 
迅速 征 没有 损失 或 损失 较 小 就 能 够 转换 为 现金 的 称 为 流动 性 好 ( 亦 称 变现 能 力 强 )， 反之 ， 
称 为 流动 性 差 ( 亦 称 变现 能 力 差 )。 4 
由 于 房地产 神 秆 高、 不 可 移动 和 个 别 性 ， 使 得 同一 宗 房地产 的 交易 不 可 能 很 频繁 。 一 
宗 房地产 的 单价 少 则 每 平方 米 数 百 元 ， 多 则 数 千 元 甚至 上 万 元 ; 总 价 少 则 数 十 万 元 ， 多 则 
数 百 万 元 、 上 千 万 元 ， 甚 至 数 亿 元 也 不 足 为 奇 。 同 时 ， 一 旦 购买 房地产 ， 由 于 它 不 像 动产 
那样 可 以 自由 流动 ,所 以 必须 承担 未 来 区 位 条 件 变化 和 政策 影响 的 风险 。 房地产 价值 越 高 
风险 相应 也 越 大 。 此 外 ， 房 地 产 的 个 别 性 使 得 它 所 面 对 的 购买 群体 范围 相对 较 窗 。 房 地 产 
价值 越 高 ， 购 买 群体 范围 也 越 窄 。 因 此 ， 当 房地产 需要 出 售 时 ， 往 往 需要 花费 相当 长 的 时 
间 来 寻找 合适 的 买方 并 进行 讨价还价 ， 因 而 变现 比较 困难 。 否 则 ， 只 有 采用 相当 幅度 降价 
的 方式 ， 才 可 能 实现 快速 变现 。 

7， 用 途 多 样 性 


途 多 样 这 一 特性 主要 是 空地 所 具有 的 ， 土 地 上 一 旦 建造 了 建筑 物 ， 用 途 即 被 限定 ， 
一 般 难以 改变 。 因 为 可 能 受到 原 有 建筑 结构 等 的 限制 而 不 能 改变 ， 或 者 改变 的 费用 很 高 ， 
经 济 上 不 可 行 。 当 然 ， 也 有 随 着 交通 、 周 围 环境 等 的 变化 ， 将 原 厂房 改造 为 办 公 楼 、 超 级 
市 场 或 者 拆除 重新 利用 的 大 量 实 例 。 多 数 十 地 就 其 本 身 来 看 ， 可 以 为 多 种 不 同 的 用 途 所 使 
， 如 用 于 林业 、 农 业 、 工 业 、 居 住 、 办 公 、 商 业 等 。 如 果 愿 意 的 话 ， 即 使 是 城市 商业 中 
心 的 土地 也 可 以 用 来 种 植 农作物 ， 而 且 该 农作物 可 能 与 在 农 地 上 一 样 生长 得 很 好 。 在 不 同 
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途中 还 可 














以 选择 不 同 的 利 


方式 ， 如 居住 用 途 有 普 


从 估价 的 角度 认识 房地产 


地 通 住宅 、 高 档 公 寓 和 别墅 ， 有 老年 公 








房 


、 青 年 公寓 
也 产 虽然 具有 月 


和 学 生 公 寓 ， 既 可 以 
目 途 多 村 














存在 着 不 同 用 


途 以 及 利 














如 住 、 
市 规划 、 
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房地产 
产生 影响 ; 
边 的 通风 、 
影响 性 。 因 
导致 该 住宅 
或 者 建造 一 
进一步 
应 、 外 部 影 
他 经 济 行为 
称 正 的 外 部 
需 为 此 花费 
心 悦 目 和 空气 























外 部 不 经 济 ，， 


为 此 承 


F 将 房地产 
佳 使 月 


相互 











预期 














日 原 则 ”。 
、 耕 地 
也 用 途 管制 等 的 制 
影响 性 
的 开 
反 过 来 ， 周 
采光 、 视 野 、 
此 ， 房 地 产 的 
受 其 邻近 房 
的 价值 下 降 ， 但 如 果 在 
个 购物 中 心 ， 
来 看 ， 
响 ， 是 寺 
主体 带 
性 、 外 部 
代价 。 例 如 ， 某 大 在 自 
气 新 鲜 而 受益 ， 但 不 会 
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房地产 的 开发 


t 
肯 某 个 
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可 能 六 
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此 向 受害 者 支付 任何 


用 方式 之 间 
以 获得 最 高 收益 的 用 途 和 利用 方式 。 所 以 ， 房 地 产 估价 


发 和 利用 不 像 一 般 物品 的 使 用 那样 基本 上 是 孤立 的 ， 而 会 对 其 周 
房地产 的 开发 和 利用 也 会 对 该 房地产 产生 影响 。 
噪声 、 环 境 等 都 能 影响 到 房地产 的 价值 
价值 不 仅 与 其 本 身 的 状况 直接 相关 ， 而 且 
也 产 开 发 和 利用 的 影响 。 例 如 ,在 一 幢 住 宅 


对 其 周边 房地产 的 价值 有 着 更 大 的 影响 。 
经 济 行为 主体 


六 由 中 外 部 性 分 为 有 利 的 外 部 性 和 
er 是 指 某 个 经 济 行为 主体 的 活 使 他 人 或 社会 受益 ， 


建 平房 也 可 以 建 多 层 楼 房 或 高 楼 大 厦 。 

但 现实 中 房地产 的 用 途 并 不 是 随意 决定 的 。 房 地 产 
竞争 和 优选 的 问题 。 在 市 场 经 济 中 ， 房 地 产 拥有 
bP 有 
了 ， 土 地 利用 选择 的 一 般 先后 顺序 是 ， 商 业 、 办 公 
、 不 毛 荒地 。 同 时 ， 土 地 用 途 的 多 样 性 还 受到 城 
用 途 的 选择 还 应 符合 这 些 规定 。 


























围 房 地 产 
例如 ， 房 地 产 周 
因此 ， 房 地 产 具 有 相互 
a 
里 近 兴 建 一 座 工 三 ， 
其 旁边 兴建 一 个 花园 ， 可 使 其 价值 上 升 。 修 筑 一 条 





利用 存在 经 济 学 学 上 所 讲 的 “外 部 性 ”。 外 部 性 又 称 外 部 效 
者 或 消费 者 ) 进 行 生产 或 消费 等 活动 时 ， 对 其 
的 外 部 性 。 有 a 性 又 
受益 者 无 
己 的 住 宅 周 围 种 植 花草 树木 、 美化 环境 ， i Mh 
:为 此 向 亿 支 付 任何 费用 。 有 害 的 外 部 性 又 称 负 的 外 部 性 、 















指 某 个 经 济 行为 主体 的 活动 使 他 人 或 社会 受 损 ， 而 该 经 济 行为 主体 却 没有 
担 成 本 。 例如 ， 工 厂 向 河流 排放 废水 、 汽 车 产生 噪声 ， 污 染 了 环境 使 他 人 受害 ， 但 
# 没 有 医 


易 受 限制 性 


补偿 费用 。 

















由 于 房 








也 产 具 有 不 可 移动 、 相 








和 支配 都 有 





Ep: 


一 些 限制 ， 甚 至 





划 国 家 和 地 
房地产 
未 来 制度 、 

远房 地 产 政 
是 食品 的 
产 的 价格 趋 
10. 保 























一 般 来 说 ， 豆腐、 牛奶 之 类 易 腐烂 变质 的 物品 ， 经 过 一 段 时 间 之 后 ， 价 值 会 


易 受 B 
政策 
策 
价格 暴涨 ， 在 社会 安 
于 平稳 或 低落 (扣除 通 
值 增值 性 











是 严格 控制 
区 也 不 例外 ， 甚 至 还 更 严格 。 
恨 制 的 特性 还 表现 在 ， 
变化 的 影响 。 这 一 
重要 性 。 一 般 来 说 ， 在 社会 动乱 、 战 争 年 代 ， 房 地 产 价格 低落 ， 而 动产 万 
定 、 经 济 发 展 时 期 ， 房 地 产 价格 往往 有 上 升 
货 膨胀 因 





互 影响 的 特性 ， 世 界 上 任何 国家 和 地 区 对 房地产 的 使 
的 ， 即 使 在 标榜 “私有 财产 神圣 不 可 侵犯 ”的 私有 

















于 房地产 不 可 移动 ， 也 不 可 隐藏 ， 
点 既 说 明了 房地产 投资 的 风险 性 ， 也 说 明 


因此 逃避 不 了 
了 政府 制定 























2. 





4 趋势 ， 而 动 





素 )。 


完全 丧失 ， 


计算 机 、 电 视 机 之 类 的 高 科技 产品 ， 随 着 高 新 技术 的 不 断 出 现 ， 价 值 也 会 大 大 降低 。 但 是 ， 


15 NAAAN 


NA 


NNN 
人 EE 


房地产 由 于 寿命 长 入 、 供 给 有 限 ， 其 价值 通常 可 以 得 到 保持 ， 甚 至 随 着 时 间 的 推移 ， 价 值 
会 自然 增加 ， 即 自然 增值 。 
引起 房地产 价格 上 升 的 原因 主要 有 以 下 4 个 方面 。 
(1) 对 房地产 本 身 进行 投资 改良 ， 如 装修 改造 、 更 新 或 添加 设施 设备 、 改 进 物业 管理 等 。 









































(3) 需求 增加 导致 稀缺 性 增加 ， 如 经 济 发 展 和 人 口 增长 带动 房地产 需求 增加 。 


其 中 ， 对 房地产 本 身 进 行 投资 改良 所 引起 的 房地产 价格 上 升 不 是 房地产 的 自然 增值 ， 
通货 膨胀 所 引起 的 房地产 价格 上 升 不 是 真正 的 房地产 增值 ， 而 是 房地产 保值 ， 需 求 增加 导 
致 稀缺 性 增加 和 外 部 经 济 所 引起 的 房地产 价格 上 升 ， 才 是 真正 的 房地产 自然 增值 。 

房地产 的 保值 增值 特性 是 从 房地产 价格 变化 的 总 体 趋势 来 说 的 ， 是 波浪 式 上 升 的 ， 不 
排除 房地产 价格 随 着 社会 经 济 发 展 的 波动 而 波动 ， 房地产 本 身 的 功能 变 得 落后 、 周围 环境 
恶化 使 房地产 价值 下 降 ， 甚 至 过 度 投机 、 房地产 泡沫 破灭 后 击 现 的 房地产 大 幅度 贬值 。 在 
某 些 情况 下 ， 房地产 价格 出 现 长 时 期 的 连续 下 降 也 是 可 能 的 ， 例如 ， 日 本 1955 年 至 1991 
年 的 几 十 年 间 地 价 持续 上 涨 ， 但 1991 年 以 后 随 着 < “泡沫 经 济 ” 的 破灭 ， 地 价 一 路 下 滑 。 就 
日 本 全 国 而 言 , 其 地 价 峰值 出 现在 1991 年 9 月 ， 而 东京 等 6 大 城市 的 地 价 峰值 出 现在 1990 
年 9 月 。 地 价 下 跌 尤 以 东京 等 6 大 城市 为 其 忆 如 999 年 3 月 底 ， 东 京 等 6 大 城市 商业 用 地 
和 住宅 用 地 的 平均 价格 只 有 1990 年 和 六 泡沫 经 济 高 峰 时 的 21. 7% 和 45%。 再 如 一 座 矿山 城 
镇 ， 如 果 矿 7 产 交 源 并 采 完 后 没 直 他 兴业 兴起 a 
渐 低落 的 趋势 。 x 
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ee Er 下 4 
在 其 使 用 年 限 内 的 前 若干 年， 价格 可 能 随 着 第 求 增加 而 呈现 上 升 趋势 ， 但 由 于 总 有 一 天 土地 和 
余 使 用 年 限 会 降 为 案 ， 所 以 ， 具 体 一 宗 有 土地 使 用 年 限 的 房地产 的 价格 ， 从 长 远 来 看 是 趋 于 下 
降 的 。 但 如 果 预 期 可 以 续 期 且 续 期 的 补 地 价 很 少 或 者 续 期 后 ， 则 该 房地产 的 价格 又 会 高 起 来 。 
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1.3 房地产 的 分 类 
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从 房地产 估价 的 角度 来 看 ， 可 以 对 房地产 做 如 下 分 类 。 

1. 按照 房地产 用 途 分 类 

按照 房地产 用 途 来 划分 ， 具 体 可 以 分 为 以 下 10 类 。 

(1) 居住 房地产 : 是 指 供 家 庭 或 个 人 较 长 时 期 居住 使 用 的 房地产 ， 可 分 为 住宅 和 集体 
宿舍 两 类 。 住 宅 是 指 供 家 庭 较 长 时 期 居住 使 用 的 房地产 ， 可 分 为 普通 住宅 、 高 档 公 寅 和 别 
坚 等 。 集 体 宿舍 可 分 为 单身 职工 宿舍 、 学 生 宿 舍 等 。 

(2) 商业 房地产 : 是 指 供出 售 商品 使 用 的 房地产 ， 包 括 商业 店铺 、 百 货 商 场 、 购 物 中 
心 、 超 级 市 场 、 批 发 市 场 等 。 

(3) 办 公房 地 产 : 是 指 供 处 理 公事 使 用 的 房地产 ， 即 办 公 楼 ， 可 分 为 商务 办 公 楼 (又 称 
写字 楼 ) 和 行政 办 公 楼 两 类 。 
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这] 这 办 舍 价 的 角度 认识 房地产 。 NN 


(4) 旅馆 房地产 :是 指 供 旅客 住宿 使 用 的 房地产 ， 包 括 宾馆 、 人 饭店、 酒店、 度假 村 、 
旅店 、 招 待 所 等 。 

(5) 餐饮 房地产 ， 是 指 供 顾 客 用 餐 使 用 的 房地产 ， 包 括 酒楼 、 美 食 城 、 餐 馆 、 快 餐 
店 等 。 

(6) 娱乐 房地产 ， 是 指 供 人 消 遗 使 用 的 房地产 ， 包 括 游乐 场 、 娱 乐 城 、 康 乐 中 心 、 俱 
乐 部 、 夜 总 会 、 影 剧院 、 高 尔 大 球场 等 。 

(7) 工业 和 仓储 房地产 ， 是 指 供 工业 生产 使 用 或 直接 为 工业 生产 服务 的 房屋 、 仓 库 等 。 

(8) 农业 房地产 ， 是 指 供 农业 生产 使 用 或 直接 为 农业 服务 的 房地产 ， 包 括 农 地 、 农 场 、 
林场 、 牧 场 、 果 园 、 种 子 库 、 拖 拉 机 站 、 饲 养 牲畜 用 房 等 。 

(9) 特殊 用 途 房地产 包括 车 站 、 机 场 、 码 头 、 医 院 、 学 校 、 教 堂 、 寺 庙 、 幕 地 等 

(10) 综合 地 产 ， 是 指 具 有 上 述 两 和 或 种 以 上 用 途 的 房地产 的 综合 休 

2， 按 照 房地产 开发 程度 分 类 <\ 


房 地 疡 接 开发 程度 来 划分 ， 可 以 分 为 以 下 5 类， 
(1) 生地 :是 指 不 具有 城市 基础 设施 的 土地 并 妇 荒 地 、 农 地 。 
(2) 毛 地 : 是 指 具 有 一 定 城市 基础 设施 ;但 尚未 完成 房屋 拆迁 补偿 安置 的 土地 。 
G) 热 地 ， 是 指 具有 较 完善 的 城市 基础 设 乱 且 土地 平整 ， 能 直接 在 其 上 进行 房屋 建设 
的 土地 。 No i 
(4) 在 建 工程 ; 是 指 建筑 物 已 开始 建设 但 尚未 建成 ,不 具备 使 用 条 件 的 房地产 。 该 房 
地 产 可 能 是 正在 建设 ， 也 可 能 停工 多 年 没有 复工 再 造 * 

(5) 现房 ( 仿 土 地 ): 7 它 可 能 是 新 房 ， 也 
可 能 是 旧 房 。、， “~ 

3， 按 照 房 地 产 是 否 产生 收益 分 类 

房地产 按 是 否 产生 收益 来 划分 ， 可 以 分 为 收益 性 房地产 和 非 收益 性 房地产 两 大 类 。 收 
益 性 房地产 是 指 能 直接 产生 租赁 或 其 他 经 济 收益 的 房地产 ， 包 括 住宅 (用 于 出 租 的 公寓 
等 )、 写 字 楼 、 旅 馆 、 商 店 、 餐 馆 、 游 乐 场 、 影 剧院 、 停 车 场 、 加 油 站 、 标 准 厂房 (用 于 出 
租 的 )、 仓 库 (用 于 出 租 的 )、 农 地 等 。 非 收益 性 房地产 是 指 不 能 直接 产生 经 济 收益 的 房地产 
如 高 级 私人 宅 即 、 未 开发 的 土地 、 行 政 办 公 楼 、 教 堂 、 寺 应 等 。 


© WOR Oe 

收益 性 房地产 与 非 收益 性 房地产 的 划分 标准 ， 不 是 看 房地产 目前 是 否 正在 直接 产生 经 济 收 
益 ， 而 是 看 这 种 类 型 的 房地产 在 本 质 上 是 否 具有 直接 产生 经 济 收益 的 能 力 。 例如， 某 套 公 寓 或 
某 尽 写字 楼 目前 尚未 出 租 出 去 而 空闲 着 ， 没 有 直接 产生 经 济 收益 ， 但 仍然 属于 收益 性 房地产 。 
因为 同类 的 公寓 和 写字 楼 大 量 存在 着 出 租 现象 ， 在 直接 产生 经 济 收益 ， 该 尚未 出 租 出 去 的 公 富 
和 写字 楼 的 收益 可 以 通过 “市 场 比较 法 ”来 求 取 。 收 益 性 房地产 可 以 采用 收益 法 进行 评估 ， 非 
收益 性 的 房地产 则 难以 采用 收益 法 进行 评估 。 
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4. 按照 房地产 经 营 使 用 方式 分 类 

房地产 的 经 营 使 用 方式 主要 有 和 销售、 出 租 、 营 业 和 自用 4 种 。 根 据 房地产 可 能 的 经 营 
使 用 方式 ， 可 以 将 房地产 分 为 下 列 4 类 。 

(1) 销售 类 型 的 房地产 。 

(2) 出 租 类 型 的 房地产 。 

(3) 营业 类 型 的 房地产 。 

(4) 自用 类 型 的 房地产 。 


OK IC 


有 的 房地产 既 可 以 销售 ， 也 可 以 出 租 、 营 业 ， 如 商店 、 餐 馆 等 。 有 的 房地产 可 以 出 租 、 销 
， 也 可 以 自用 ， 如 公寓 、 写字 楼 等 有 的 房地产 主要 是 营业 ， 如 宰 迄 、 影剧院 等 。 有 的 房 地 
ee 自用 ， 如 行政 办 公 楼 、 学 校 、 特 殊 厂房 等 。 这 种 分 类 对 于 选用 信 价 方法 是 特别 有 用 的 。 
例如 ， 可 销售 的 房地产 可 以 采用 市 场 法 估价 ; 出 和 或 营 业 的 房地产 可 以 采用 收益 法 估价 ; 仅 适 
用 | 自 用 的 房地产 主要 采用 成 本 法 估价 。 






























































5， 按 照 房地产 实物 形态 分 类 & 


照 房地产 的 实物 形态 ， 可 以 把 房地产 分 为 直列 9 类 。 
0 又 可 以 分 为 无 建筑 物 的 主 地 和 有 建筑 物 的 二 地。 无 建筑 物 的 土地 通常 被 称 
为 空地 。 有 建筑 物 的 二 地 又 可 以 分 为 建筑 物 已 建造 守 成 前 生地 和 建筑 物 尚未 建造 完成 的 
土地 。 





(02) 建筑 物 : 又 可 以 分 为 已 建 和 完成 的 建筑 物 和 疝 末 建造 完成 的 建筑 物 ， 还 可 以 分 为 
新 建筑 物 和 旧 建 筑 物 NS 

G) 土地 与 建筑 物 的 综合 体 ， 又 可 以 分 为 十 地 与 己 建 造 完成 的 建筑 物 的 综合 体 和 土地 
与 尚未 建造 客 成 的 建筑 物 的 综合 体 。 最 典型 的 一 种 土 地 与 已 建造 完成 的 建筑 物 的 综合 体 是 
现房 。 土 地 与 尚未 建造 完成 的 建筑 物 的 综合 体 通常 被 称 为 在 建 工程 。 

(4) 未 来 状况 下 的 房地产 最 典型 的 一 种 是 期 房 。 期 房 是 指 目前 尚未 建造 完成 而 以 将 
来 建造 完成 后 的 建筑 物 及 其 占用 范围 内 的 土地 为 标的 的 房地产 。 

(5) 已 经 灭失 的 房地产 。 

(6) 房地产 的 局 部 :例如 不 是 整 幢 房屋 ， 而 是 其 中 的 某 层 、 某 套 。 

0) 现在 状况 下 的 房地产 与 过 去 状况 下 的 房地产 的 差异 部 分 : 例如， 建筑 物 的 装修 、 
装饰 部 分 。 

(8) 以 房地产 为 主 的 整体 资产 或 者 包含 其 他 资产 的 房地产 ， 例 如， 正在 运营 、 使 用 的 
旅馆 、 餐 馆 、 商 场 、 汽 车 加 油 站 、 高 尔 夫 球场 、 影 剧院 、 游 乐 场 、 码 头等 。 在 这 种 情况 下 ， 
通常 不 能 把 它 视 为 一 些 单项 资产 的 简单 集合 来 估价 ， 即 不 能 将 它 所 包含 的 资产 逐 项 进行 估 
价 后 加 总 作为 其 评估 价值 ， 而 应 将 它 作为 一 个 持续 经 营 的 有 机 组 织 ， 根 据 其 具有 的 收益 能 
力 来 估价 ， 除 非 是 评估 它 的 清算 价值 。 

(9) 整体 资产 中 的 房地产 。 

需要 指出 的 是 ， 上 述 房地产 虽然 是 从 实物 角度 来 划分 的 ， 但 评估 其 价值 时 仍然 包括 实 
物 、 权 益 和 区 位 3 个 方面 。 
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加 本 团 | 小 加 | | 


房地产 是 指 土地 、 建 筑 物 及 其 他 地 上 定 着 物 ， 包 括 物质 实体 和 依托 于 物质 实体 上 的 权益 ， 
是 实物 、 权 益 、 区 位 三 者 的 综合 体 ; 房地产 有 土地 、 建 筑 物 、 房 地 三 种 存在 形态 ; 从 房地产 估 
价 和 把 握 房地产 价值 的 角度 来 看 ， 房 地 产 主要 有 不 可 移动 性 、 个 别 性 、 寿 命 长 久 性 、 供 给 有 限 
性 、 价 值 巨 大 性 、 流 动 性 差 、 用 途 多 样 性 、 相 互 影响 性 、 易 受 限 制 性 和 保值 增值 性 等 10 个 特性 ; 
房地产 可 按 不 同 标准 做 不 同 分 类 。 





门 国门 一 一 一 一 


一 、 选 择 题 《XX\ 
1， 单 选 题 ,全 
(1) 房地产 是 指 土地 、 建 筑 物 及 其 他 地 上 定 着 物 ” 包括 物质 实体 和 依托 于 物质 实体 上 
的 权益 ， 是 实物 、 权 益 、( 。”) 三 者 的 综合 休 。、” 











A. 土地 B. 区 位 人 OC. 地 上 定 着 物 。D, 建筑 物 
(2) 下 列 ( 。 ) 属 于 建筑 物 。 J 
A. 道路 B.j 桥 梁 > C. 教室 人 > D. 烟 向 


(3) 建造 在 地 上 的 假山 属于 平 列 哪 一 种 类 ? ( 让” 

A. 建筑 物 一-B. 构 筑 物 。。。 CC 地 小 定 . 土 

(4) 一般 来 说 二 忆 是 自行 能 够 移动 或 者 用 外 访 能 够 推动 ， 且 又 不 改变 其 性 质 和 价值 的 
财产 属于 动产 仆 下 可 移动 的 财产 属于 (5 






























































A. 房屋 B. 建筑 物 C. 土地 D. 不 动产 
(5) 具体 一 宗 土地 的 空间 范围 可 以 分 为 三 屋 ， 即 ( 。 )。 
A. 地 球 表面 B. 地 上 空间 
C. 地 下 空间 D. 以 上 三 者 的 综合 
(6) ( ， ) 是 指 一 定 地 块 内 建筑 物 的 总 建筑 面积 与 该 块 土地 总 面积 的 比值 。 
A. 容积 率 B. 建筑 密度 。 C. 建筑 高 度 。 “”D. 建筑 层 数 


(7) ( ”) 又 称 建筑 覆盖 率 , 通常 是 指 一 定 地 块 内 所 有 建筑 物 的 基底 总 面积 与 该 块 土地 
总 面积 的 比率 (%)。 
A. 容积 率 B. 建筑 密度 C. 建筑 高 度 D. 建筑 层 数 
(8) 如 果 某 一 地 块 上 每 幢 建 筑 物 上 下 各 层 的 建筑 面积 均 相同 ， 则 必然 会 有 ; 建筑 容积 
率 = 建 筑 密度 x 建 筑 层 数 x( 。 )。 


























A. 土地 总 面积 B. 建筑 总 面积 
C. 建筑 总 层 数 D. 建筑 基底 总 面积 
(9) 通常 所 说 的 “三 通 一 平 ^“ 五 通 一 平 ” 或 “七 通 一 平 ” 是 指 ( )。 
A. 基础 设施 B. 土地 承载 力 
C. 地 质 条 件 D. 公共 配套 设施 
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a 房地产 信 价 


























NA 





(10) 房地产 由 于 具备 ( ” ) 条 件 ， 才 需要 估价 ? 
A. 保值 增值 性 B. 独一无二 性 
C. 流动 性 差 D. 数量 有 限 性 
2.， 多 选 题 
(1) 房地产 有 哪 几 种 形态 ? (  ) 
x B. 权益 
C. 区 位 D. 房 地 合 成 体 
E. 建筑 物 
(2) 下 列 ( 。 ) 属 于 构筑 物 。 
A. 烟 移 B. 桥梁 
C. 道路 D. 办 公 室 ,Cx 六” 
E.， 卧室 YA 
(3) 房地产 按 其 开发 程度 来 划分 ， 可 以 分 为 ( ， Ji 
A. 生地 B: \ 现 记 
C. 熟地 :1 加 . 在 建 工 程 
E. 毛 地 《A NN 
(4) 对 土地 利用 的 限制 ， 可 以 归纳 为 ( ): 呈 
A. 土地 所 有 权 SS B. 土地 使 用 权 、 
C. 土地 征用 的 限制 D. 房地产 相信 关系 的 限制 
E， 土地 权利 设置 及 其 行使 的 限制 、- 六 
(5) 引起 房地产 价格 上 升 的 原因 主 要 (站 2 
A. 对 房 地 抽 本 身 进行 投资 改良 <-B. 过 度 投机 
& 通 做 膨胀 D. 外 部 经 济 
E. 需求 增加 导 臻 稀缺 性 增加 
(6) 属于 收益 性 房地产 的 有 (。”)。 
A. 酒店 B. 未 开发 的 土地 
C. 旅馆 D. 教堂 
E. 写字 楼 
(7) 房地产 具备 的 特性 有 ( 。”)。 
A. 保值 增值 性 B. 个 别 性 
C. 价值 巨大 性 D. 相互 影响 性 
E. 不 可 移动 性 
(8) “七 通 一 平 ”一 般 是 指 具 有 了 道路 、 供 水 、 排 水 、(。”) 等 基础 设施 或 条 件 以 及 场 
地 平整 。 
A. 供电 B. 热力 
C. 通信 D. 燃气 
E. 排污 
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二 、 判 断 题 


(1) 独一无二 性 又 称 为 独特 性 、 异 质 性 、 个 别 性 。 房 地 产 的 独一无二 性 派生 出 
移动 性 ， 可 以 说 没有 两 宗 完全 相同 的 房地产 。 

(2) 其 他 地 上 定 着 物 是 指 固定 在 土地 或 建筑 物 上 ， 与 土地 、 建 筑 物 不 可 分 离 的 
或 者 虽然 可 以 分 离 ， 但 是 分 离 后 会 破坏 土地 、 建 筑 物 的 完整 性 ， 使 用 价值 或 功能 ， 
使 土地 、 建 筑 物 的 价值 明显 受到 损害 的 物体 。 

(3) 已 经 停工 的 房地产 开发 项 目 不 属 于 在 建 工程 。 

(4) 房地产 的 特性 主要 取决 于 土地 的 特性 ， 是 以 土地 的 特性 为 基础 的 。 






































(5) 在 现实 的 房地产 估价 中 ， 除 了 土地 与 建筑 物 的 价值 外 ， 也 可 能 含有 房地产 以 外 的 


部 分 财产 的 价值 。 ZA 
(6) 房地产 的 物质 实体 好 ， 价 格 就 一 定 高 。 Cx [> 
(7) 房地产 的 自然 地 理 位 置 是 固定 不 变 的 ， 但 其 社会 经 济 位 置 却 有 可 能 改变 。 
(8) 房地产 按 经 营 使 用 方式 来 划分 ， 可 以 分 为 出 艾 型 房地产 、 出 租 型 房地产 、 

















了 不 可 
( ) 
物体， 

或 者 会 
( ) 
( ) 
© ) 
( ) 
( ) 
( 9 
型 

















房地产 、 营 业 型 房地产 、 收 益 型 房地产 、 非 收益 型 房地产 等 。 








F 











(9) 土地 使 用 权 人 在 建造 建筑 物 时 ， 不 需要 照顾 到 周围 相 邻 人 的 实际 需要 ， a 








筑 物 不 必 保 持 适当 距离 并 且 不 必 限制 其 高 度 ` 相 邻 建筑 物 的 通风 、 采 光 和 日 照 与 他 


(10) 抵押 权 属于 其 他 物 权 。、 AS 
、 简 答题 ee | ¢ 
一 SC 入 
(1) 什么 是 房地产 ? 房地产 的 实物 、 权 益 … 区 位 的 概念 分 别 是 什么 ? 
(2) 对 一 宗 土 地 的 认识 包括 哪些 方面 名 达 
(3) 对 一 宗 建筑 物 的 认识 :包括 哪些 方面 ? 


(4) 房地产 的 特性 主要 有 哪些 ? 
(5) 房地产 的 类 型 主要 有 哪些 ? 


四 、 计 算是 











无 关 。 
( 2 
¢ 岂 


(1) 某 块 土地 总 面积 为 200m”，, 地 上 建筑 物 各 层 建 筑 面积 相同 ,建筑 密度 为 60%， 建 筑 








容积 率 为 6， 求 该 建筑 物 共 有 多 少 层 ? 总 建筑 面积 为 多 少 ? 














(2) 某 块 土地 总 面积 为 100m2， 其 上 建筑 物 的 基底 面积 为 60m2， 建 筑 物 的 总 建筑 面积 





为 400m， 则 容积 率 和 建筑 密度 各 是 多 少 ? 
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房地产 价格 ， 





在 学 习 把 握 房 地 产 价格 的 内涵 、 特 征 的 基础 上 ， 正 确 区 别 日 常生 活 中 不 同类 
型 的 房地产 价格 及 只 相互 的 联系 与 区 别 ; 了 解 房地产 价格 与 一 般 商 品 价格 相 比 的 
共同 之 处 与 不 同 之 处 ; 热 悉 影 响 房 地 产 锥 格 的 因素 ; 理解 房地产 的 供求 与 价格 的 
内 在 联系 ; -把 握 房地产 价格 的 各 影响 因素 对 房地产 价格 的 影响 方向 、 程 度 及 影响 
关系 . 反 作 、 关 AY 


能 力 目标 知识 要 点 权重 
理解 房地产 价格 的 内 涵 ， 理 解 房地产 价格 | 房地产 价格 的 概念 ， 房 地 产 价格 | ?sg 
与 一 般 商 品 价格 相 比 的 不 同 之 处 与 一 般 商品 价格 的 不 同 
正确 区 别 日 常生 活 中 不 同类 型 的 房地产 
价格 及 相互 的 联系 与 区 别 房地产 价格 的 特点 与 种 类 30% 
理解 房地产 的 供求 与 价格 的 内 在 联系 ， 把 
担 房地产 价格 影响 因素 的 种 类 及 对 房地产 ee 45% 
价格 的 影响 方向 、 程 度 及 影响 关系 区 
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2009 年 8 月 在 北京 工作 的 王 先生 ， 看 到 一 则 胶东 半岛 海景 房 的 宣传 广告 ， 广 告 上 说 代 售 楼 
盘 位 于 山东 威海 银 滩 。 银 滩 沙 子 洁白 如 银 ， 因 而 获得 “ 银 淮 ” 之 名 ,被 誉 为 “天 下 第 一 淮 "”“ 东 
方 夏威夷 ”, 是 一 个 养老 的 绝 佳之 处 , 楼盘 距 海边 仅 有 100 米 的 距离 , 而且 价格 也 绝对 有 吸引 力 
才 3 000 多 元 一 平方 米 ， 相 对 于 北京 的 房价 来 说 简直 是 太 便宜 了 ， 于 是 一 直 在 北京 生活 的 王 先 
生 萌 生 了 给 自己 已 经 退休 在 家 的 父母 买 一 套 一 线 海景 房 的 想法 。 想 好 了 接 下 来 就 干 ， 王 先生 报 
名 参加 了 去 乳山 银 滩 的 周末 看 房 团 ， 在 8 月 的 一 个 周末 王 先生 跟随 看 房 团 坐 了 一 晚上 大 巴 ， 来 
到 银 滩 王 先生 一 下 被 秀美 的 海景 吸引 了 ， 而 且 这 时 的 银 滩 和 8 月 北京 的 酷 署 相 比 简直 是 天 党 
王 先生 毫 不 犹 耶 地 交 了 30 万 元 买 了 一 套 90 平方 米 的 房子 。 之 后 王 先生 的 父母 来 此 居住 ， 发 现 
了 很 多 问题 ， 首 先是 这 里 一 天 三 顿 饭 无 法 解决 ， 没 有 菜市 场 ， 没 有 饭店 开门 营业 ， 而 且 有 个 头 
疼 脑 热 连 个 看 病 的 地 方 也 没有 ， 而 且 到 了 冬天 ， 房 子 特 别 潮 ， 也 没有 阴 气 ， 这 时 王 先生 开始 后 
悔 当 初 的 草率 决定 了 。 CN 

思考 : (1) 请 读者 思考 银 滩 房价 相对 便宜 的 原因 有 哪些 ? 

(2) 假如 你 是 王 先生 ， 在 天 房 前 要 考虑 虽 些 因素 ? 


房地产 估价 是 房地产 价格 的 评定 与 估算 ^ .无 沦 条 种 房地产 的 估价 ， 最 终 都 是 以 该 房 地 
产 的 价格 作为 结果 。 因 此 ， 除 了 估价 对 象 房地产 以 外 ， 房 地 产 价格 是 房地产 估价 工作 中 所 
涉及 的 最 基本 概念 之 一 。 本 章 就 房地产 价格 的 有 关 问 题 作 全 面 讨论 。 


<X S 


一 2.1 房地产 价 科 各 六 


2.1.1 房地产 价格 的 概念 \ 


信 们 对 于 和 入 是 价格 ， 和 有 着 许多 定义 和 名 和 ， 其 中 最 典型 的 是 下 列 两 种 。 

(1) 价格 是 为 获得 一 种 商品 或 劳务 所 必须 付出 的 东西 ， 它 通常 用 货币 来 表示 ， 虽 然 不 
一 定 要 用 货币 形式 来 偿付 。 

(2) 价格 是 商品 价值 的 货币 表现 ; 价值 是 凝结 在 商品 中 的 抽象 人 类 劳动 。 

上 述 两 种 对 价格 的 定义 中 ， 第 一 种 讲 的 是 现象 ， 第 二 种 讲 的 是 本 质 。 对 于 房地产 估价 
来 说 ， 主 要 是 从 现象 上 把 握 房地产 价格 的 “数量 ”， 故 可 以 将 房地产 价格 定义 如 下 ; 房地产 
价格 是 和 平地 获得 他 人 的 房地产 所 必须 付出 的 代价 。 


2.1.2 房地产 价格 的 形成 条 件 


et 有 用 性 ， 稀 缺 性 ， 有 效 需 求 。 
性 : 有 用 性 是 指 能 满足 人 们 的 某 种 需要 ,俗话 说 “有 用 ”经 济 学 上 称 为 使 用 价值 
天 用 。 房地产 如 果 没 有 用 ， 人 们 就 不 会 产生 占有 房地产 的 要 求 或 欲望 ， 更 谈 不 上 花 钱 去 
购买 ， 从 而 也 就 不 会 有 价格 。 

稀缺 性 :房地产 要 有 价格 还 必须 具有 稀缺 性 。 因 为 只 有 有 用 并 稀缺 ， 人 们 才 肯 付 
钱 等 代价 去 占有 或 使 用 它 。 稀 缺 性 是 指 现 存 的 数量 尚 不 够 满足 每 个 人 的 需要 ， 是 相对 稀缺 
而 不 是 绝对 缺乏 。 
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有 效 需 求 : 房地产 价格 要 成 为 现实 一 一 不 是 有 价 无 市 ， 还 必须 对 房地产 形成 有 效 需求 。 
人 们 把 有 支付 能 力 支持 的 需要 ， 称 为 有 效 需求 。 


2.1.3 房地产 价格 与 一 般 商品 价格 的 不 同 


房地产 价格 与 一 般 物品 的 价格 既 有 共同 之 处 ， 也 有 不 同 的 地 方 。 共 同 之 处 如 : 都 是 价 
格 ， 用 货币 表示 ; 都 有 波动 ， 受 供求 等 因素 的 影响 ， 按 质 论 价 ， 优 质 高 价 ， 劣 质 低 价 。 
但 房地产 价格 具有 以 下 不 同 于 一 般 商品 价格 的 特性 。 
ne 和 收益 代价 的 租金 。 
房地产 因为 价值 量 大 ， 使 用 寿命 长 ， 所 以 存在 买卖 和 租赁 两 种 交易 方式 ， 两 种 交易 市 
Pent be re ei ge 
时 存在 两 种 价格 ， 一 是 其 本 身 有 一 个 价格 ， 即 表现 为 用 来 交换 (买卖 ) 的 代价 ， 二 是 使 用 ( 租 
赁 ) 它 一 定时 间 的 价格 ， 表 现 为 使 用 代价 的 租金 。 一 般 的 商品 :主要 是 买 卖 价格， 很 少 有 各 
赁 价格 。 
如 地 价 与 地 租 的 关系 一 样 ， 房地产 的 价格 和 和 多 关系 ， 也 类 似 于 本 金 和 利明 关系。 
如 要 求 取 房 地 产 的 价格 ， 只 要 有 租金 和 资本 化 率 误 报 酬 率 的 数据 ， 将 租金 资本 化 即 可 。 这 
就 是 利用 收益 法 计算 房地产 价格 的 原理 。 2 
Co) 房地产 价格 是 关于 房地产 的 权利 科 益 前 价格 。 
房地产 在 发 生 流转 时 ， 只 是 变更 法 律 意义 上 的 权利 关系 ,物理 实物 本 身 并 不 发 生 移动 。 
即 可 以 转移 的 不 是 实物 ， 而 是 附设 在 实体 之 上 的 房地产 的 产 私 ， 包 括 所 有 权 、 使 用 权 或 他 
项 权利 。 实 物 状况 相同 的 房地产 ， 由 于 其 权利 状况 的 不 同 ， 其 价格 会 差别 很 大 。 这 些 权利 
状况 包括 二 地 使 用 的 拓 限 长 重 ， 产 权 是 否 明确 ， 权 属 是 否 合法 ， 以 及 权利 是 否 受到 限制 (如 
法 院 查封)， 是 否 设 定 抵押 等 从 这 个 角度 济 ;- 房地产 价格 实质 上 是 不 动产 的 权益 价格 。 在 
进行 房地产 价格 评估 时 ， 必 须 搞 清楚 估价 对 象 房地产 的 权利 状况 ， 才 能 做 出 正确 的 评估 。 
(3) 房地产 价格 是 在 长 期 考虑 下 形成 的 。 
因为 房地产 的 价值 量 大 ， 人 们 在 购买 房地产 时 是 十 分 谨慎 的 。 一 方面 要 对 房地产 的 实 
物 状况 和 权益 状况 ， 如 房地产 的 位 置 、 质 量 、 功 能 、 配 套 设施 情况 、 周 围 环 境 、 物 业 管理 、 
土地 取得 方式 等 进行 调查 。 另 一 方面 也 要 考虑 自己 的 实际 需要 以 及 购买 力 大 小 和 预测 未 来 
房地产 的 保值 增值 情况 ， 还 要 与 出 售 或 出 租 方 进行 谈判 ， 讨 价 还 价 。 因 此 ， 购 买 一 宗 房 地 
产 不 是 短期 内 就 能 实现 交易 的 ， 其 价格 往往 是 在 销售 双方 当事人 的 长 期 考虑 下 形成 的 。 
(4) 房地产 的 现实 价格 ， 一 般 随 着 交易 的 必要 而 个 别 形成 ， 尤 其 在 房地产 价格 决定 中 
交易 主体 之 间 的 个 别 因素 容易 起 作用 。 一 般 商 品 ， 由 于 品质 相同 ， 价 值 量 低 ， 并 且 同类 产 
品 相互 之 间 和 替代 性 强 ， 同 时 存在 众多 的 卖 者 和 买 者 ， 商 品 之 间 存 在 较 强 的 价格 竞争 ， 因 此 ， 
一 般 商品 的 价格 形成 比较 客观 ， 不 易 受 交易 者 个 别 因素 的 影响 。 而 对 于 房地产 来 说 ， 由 于 
其 价值 量 大 ， 市 场 交易 信息 不 畅通 ， 某 宗 房地产 往往 只 有 少数 的 几 个 买 者 和 卖 者 ， 有 的 房 
地 产 甚至 只 有 一 个 买 者 和 卖 者 。 因 此 ， 成 交 价格 一 般 随 交易 的 必要 而 个 别 形成 ， 并 容易 受 
卖 者 和 买 者 双方 的 个 别 因素 (如 购买 者 的 个 人 偏好 ， 讨 价 还 价 能 力 ， 感 情 冲动 ， 卖 者 急于 变 
现 等 ) 的 影响 。 
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HOY, 
实际 成 交 的 房地产 价格 可 能 会 信 训 其 正常 交易 状况 下 的 价格 ， 所 以 ， 在 进行 房地产 价格 评 
信 时 ， 要 对 房地产 的 实际 交易 价格 进行 修正 ， 以 得 到 反映 正常 房地产 市 场 状 况 的 价格 ， 








(5) 房地产 价格 受 区 位 的 影响 很 大 。 

这 是 由 土地 的 位 置 差异 造成 的 。 相 同 实物 状况 和 权益 状况 的 不 动产 ， 在 不 同 的 土地 
位 有 不 同 的 价格 ， 甚 至 相差 悬殊 ， 如 在 城市 中 心 商业 区 的 一 宗 房 地 产 和 在 城市 郊区 的 同 
实物 状况 和 权益 状况 的 另外 一 宗 房 地 产 ， 其 价格 有 天 壤 之 别 。 人 们 根据 土地 所 处 的 不 同 
位 ， 将 土地 在 一 定 范围 内 进行 分 等 定 级 ， 不 同等 级 内 的 土地 具有 不 同 的 价格 。 
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在 进行 房地产 价格 评估 时 ， arnt des Ks 
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的 价格 。 
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房地产 价值 和 价格 的 种 类 繁多 ， a - 致 ， 有 的 还 是 特定 房地产 制度 下 的 产 
物 。 不 同 的 房地产 价值 和 价格 所 起 的 作用 未 尽 相同 ， 评 估 时 所 采用 的 依据 和 考虑 的 因素 也 
不 尽 相同 。 下 面 将 分 类 介绍 房地产 价 信和 价格 。 XXX 

xz 多 
2.2.1 按 价格 的 形成 方式 分 类 XT 


r 人 


(1) 成 交 价格 = ee 易 双 方 在 不 动产 交易 中 实际 达成 的 价格 ， 这 种 价格 为 买卖 
双方 所 认同 。 .成 交 价格 是 一 个 已 完成 的 事实 通常 随 着 交易 者 对 交易 对 象 和 市 场 的 了 解 程 
度 、 购买 或 的 急迫 程度 、 讨 价 还 价 能 力 、 交 易 双方 之 间 的 关系 、 卖 者 的 价格 策略 等 的 
不 同 而 不 同 。 

成 交 价格 可 能 是 正常 的 ， 也 可 能 是 不 正常 的 ， 所 以 ， 可 将 成 交 价 格 区 分 为 正常 成 交 价 
格 和 非 正常 成 交 价格 。 正 常 成 交 价 格 是 指 交易 双方 在 公开 市 场 、 信 息 通畅 、 平 等 自愿 、 诚 
实 无 其 、 没 有 利害 关系 等 条 件 下 进行 交易 所 形成 的 价格 ， 不 受 一 些 不 良 因素 如 不 了 解 市 场 
行情 、 歼 断 、 强 迫 交 易 等 影响 ， 反 之 ， 则 为 非 正 常 成 交 价格 。 


OD 


1， 正常 成 交 价 格 的 形成 条 件 

严格 来 说 ， 正 常 成 交 价格 的 形成 条 件 有 如 下 7 个 

(1) 公开 市 场 。 

(2) 交易 对 象 本 身 具 备 市 场 性 。 

(3) 众多 的 买 者 和 卖 者 : 买 者 和 卖 者 的 数目 都 必须 相当 多 才 不 至 于 使 买 者 或 卖 者 的 个 别 因 
素 影 响 价格 ， 即 他 们 都 应 是 价格 的 被 动 接受 者 ， 其 中 的 任何 一 个 买 者 或 卖 者 对 价格 都 没有 控制 
的 力量 ， 没 有 显著 的 影响 力 。 

(4) 买 者 和 卖 者 都 不 受 任何 压力 ， 完 全 出 于 自愿 。 
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(5) 买 者 和 卖 者 都 具有 完全 信息 : 指 买 者 和 卖 者 对 所 交易 的 商品 具有 充分 的 信息 ， 包 括 充 
分 了 解 交易 对 象 的 性 能 和 特点 ， 充 分 了 解 市 场 行情 

(6) 理性 的 经 济 行为 : 又 被 称 为 “经 济 人 ”的 假设 条 件 。 在 经 济 学 里 ， “经 济 人 ”被 规定 为 
经 济 生活 中 抽象 的 一 般 人 ， 基 本 假设 是 利 已 的 ， 力 图 以 最 小 的 经 济 代价 去 追逐 和 获取 自身 最 大 
的 经 济 利益 .而 且 买 卖 双方 均 是 谨慎 的 ， 价 格 不 受 任何 一 方 感情 冲动 的 影响 

(7) 适当 的 期 间 完成 交易 : 即 有 适当 长 的 时 间 寻 找 合适 的 买 者 或 卖 者 ， 而 不 是 急于 出 售 或 
急于 购买 。 

2， 成交 价格 的 形成 机 制 

理解 成 交 价格 ， 还 应 对 其 形成 机 制 ， 即 卖 价 、 买 价 、 成 交 价格 三 者 的 关系 有 所 了 解 

(1) 卖 价 是 站 在 卖 者 的 角度 ， 指 卖 者 出 售 房地产 时 所 愿意 接受 的 价格 ， 由 于 卖 者 总 想 多 卖 
些 钱 ， 卖 者 出 售 房地产 时 所 愿意 接受 的 价格 总 有 一 个 最 低 界限 (最 低 价格 )， 买 者 的 出 价 必须 高 
于 这 个 最 低 界限 他 才 愿 意 出 售 ， 其 心态 是 在 此 最 低 界限 之 上 , ,价格 越 高 越 好 

(2) 买 价 是 站 在 买 者 的 角度 ， 指 买 者 购买 房地产 时 所 愿意 安 件 的 价格 。 由 于 买 者 总 想 少 付 
些 钱 ， 买 者 购买 房地产 时 所 愿意 支付 的 价格 总 有 一 个 最 高 界限 (最 高 价格 )， 卖 者 的 要 价 必须 低 
于 这 个 最 高 界限 他 才 属意 购买 ， 其 心态 是 在 此 最 高 洪 史 之 让， 价格 越 低 越 好 

(3) 卖 价 和 买 价 都 只 是 买卖 双方 中 革 一 方 所 愿意 接受 的 价格 。 在 实际 交易 中 ， 只 有 当 买 者 
所 愿意 支付 的 最 高 价格 ,高 于 或 等 于 卖 者 所 愿意 接受 的 最 低 价格 时 ,交易 才 可 能 成 功 .在 图 2.1(a) 
中 ， 交 易 不 能 成 功 ; 在 图 2.1(b) 中 ,交易 可 能 成 功 。 至 于 最 终 的 成 交 价格 是 在 此 最 低 价格 和 最 
调价 格 之 间 ， 还 是 刚好 最 低 价格 或 过 高 从 将 ， 取 决 于 买卖 玉 的 谈判 能 力 以 及 该 种 房地产 市 场 
是 处 于 卖方 市 场 还 是 买方 市 场 > 实 方 市 场 是 求 大 于 供 、 妆 对 短 扎 、 卖 方 掌握 着 主动 权 的 市 声 
买方 市 场 是 供 大 于 求 、 相 对 过 剩 ” 买 方 掌握 着 主动 权 的 市 场 ， 在 卖方 市 场 下 ， 成 交 价格 往往 是 
偏 高 的 ; 在 买方 市 场 下 ， 成 交 价格 往往 是 偏 低 的 A 

~ 下心 


M 








最 低 灾 价 3 000J6/ 和 六方 米 
3 0007/ 平 方 米 | 晤 高 类 价 
2 500JE/V 方 米 报 低 炎 价 
最 高 类 价 2 500J6/ 半 方 米 
交易 不 能 成 功 交易 可 能 成 切 
(a) (b) 


2.1 达成 交易 的 基本 条 件 


Hmm 


(2) 市 场 价格 : 指 某 种 不 动产 在 公开 市 场 上 一 般 的 、 平 均 水 平 的 价格 ， 是 该 种 不 动产 
大 量 成 交 价格 的 抽象 结果 。 

(3) 理论 价格 : 是 假设 不 动产 交易 双方 为 理性 的 “经 济 人 ”的 前 提 下 ， 他 们 的 交易 行 
为 和 预期 是 理性 的 ， 或 者 说 其 真实 需求 与 真实 供给 是 相等 的 ， 在 此 条 件 下 形成 的 价格 。 在 
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NA 

经 济 学 里 有 许多 词 来 表达 它 ， 如 价值 、 内 在 价值 、 自 然 价值 、 自 然 价格 等 。 理 论 价格 并 不 
是 静止 不 变 的 。 

价格 与 供求 是 互动 的 。 一 方面 ， 价 格 是 由 供给 力量 与 需求 力量 的 相互 作用 决定 的 ， 另 
一 方面 ， 供 给 量 与 需求 量 又 受 价格 的 影响 ， 通 过 价格 调节 达到 均衡 。 市 场 价格 和 理论 价格 
相 比 ， 市 场 价格 是 短期 均衡 价格 ， 理 论 价格 是 长 期 均衡 价格 。 市 场 价格 的 正常 波动 是 由 真 
实 需求 与 真实 供给 相互 作用 形成 的 。 凡 是 影响 真实 需求 与 真实 供给 的 因素 ， 如 收入 、 成 本 
等 的 变化 ， 都 可 能 使 市 场 价格 发 生 波动 。 所 以 ， 在 正常 市 场 或 正常 经 济 发 展 下 ， 市 场 价格 
基本 上 与 理论 价格 相 吻合 ， 围 绕 着 理论 价格 上 下 波动 ， 不 会 偏离 太 远 。 但 在 泡沫 经 济 下 
市 场 价格 可 能 腊 离 理论 价格 ， 如 在 投机 需求 的 带领 下 或 在 非 理性 预期 下 形成 的 因 高 价格 - 

一 般 来 说 ， 成 交 价格 围绕 着 市 场 价格 上 下 波动 ， 市 场 价格 又 围绕 着 理论 价格 而 上 下 
波动 。 AAA 

就 成 交 价 格 、 市 场 价格 与 理论 价格 而 言 ， 房 地 产 估价 所 评估 的 症 房 地 产 的 市 场 价格 。 

(4) 评估 价格 : 是 不 动产 估价 人 员 对 不 动产 价格 进行 测算 和 判定 的 结果 。 
评估 价值 还 可 以 根据 所 采用 的 估价 方法 的 不 同 而 有 不 同 的 称呼 ， 如 采用 市 场 法 测算 得 
出 的 结果 通常 称 为 比 准 价格 ， 采 用 成 本 法 测算 得 出 的 结果 通常 称 为 积 算 价格 ， 采 用 收益 法 
测算 得 出 的 结果 通常 称 为 收益 价格 。 站， 
评估 价值 不 是 事实 ， 但 在 为 交易 目的 而 代价 时 ， 评 估价 值 与 成 交 价格 有 着 密切 的 关系 。 
由 于 房地产 缺乏 完全 市 场 ， 房 地 产 交易 往往 需要 专业 的 房地产 估价 机 构 为 交易 双方 提供 价 
格 参考 依据 ， 在 这 种 情况 下 ， 记 塌 疡 评估 价值 往往 会 成 为 房地产 的 成 交 价 格 。 但 值得 注意 
的 是 ， 由 于 估价 人 员 的 知识 ;经验 、 职业 道德 竺 情况 的 不 癌 同一 宗 房地产 ， 不 同 的 估价 
ne 
由 上 可 见 ， 要 求 评估 的 是 客观 合理 的 俐 阁 、 认 实际 评估 出 的 可 能 是 带 有 估价 人 员 主观 
本 家 的 村 > j 者 都 可 能 与 估价 对 象 在 市 场 上 真正 交易 起 来 的 成 交 价格 不 同 。 但 从 理论 
上 讲 ， 一 个 良好 的 评估 价值 = 正常 成 交 价格 = 市 场 价格 。 
(5) 市 场 调节 价 : 指 由 经 营 者 自主 制定 ， 通 过 市 场 竞争 形成 的 价格 。 
(6) 政府 指导 价 ; 指 由 政府 价格 主管 部 门 或 者 其 他 部 门 ， 按 照 定价 权限 和 范围 规定 基 
准 地 价 及 其 浮动 幅度 ， 指 导 经 营 者 制定 的 价格 。 在 我 国 ， 不 动产 价格 中 具有 政府 指导 价 性 
质 的 主要 有 基准 地 价 、 标 定 地 价 、 房 屋 重 置 价格 以 及 经 济 适 用 房 销售 价格 。 

(7) 政府 定价 指 由 政府 价格 主管 部 门 或 者 其 他 部 门 ， 按 照 定价 权限 和 范围 直接 制定 
的 价格 。 具 有 政府 定价 性 质 的 主要 是 城镇 住房 制度 改革 中 对 出 售 公有 住房 实行 的 标准 价 和 
成 本 价 。 
2.2.2 按 实 物 形态 分 类 

(1) 土地 价格 : 又 称 地 价 ， 既 可 指 无 地 上 定 着 物 的 空地 的 价格 ， 又 可 指 具有 定 着 物 的 
不 动产 中 土地 部 分 的 价格 ， 不 包含 定 着 物 的 价格 。 

(2) 定 着 物价 格 :指定 着 物 部 分 的 价格 ， 不 含 定 着 物 所 占用 土地 的 价格 。 

(3) 不 动产 价格 : 指 土地 及 其 地 上 定 着 物 的 总 价格 。 
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房地产 信 价 。 SRR 
9 es 9 9 °。 EIR 


2.2.3 按 不 同 的 经 济 行为 分 类 





(1) 买卖 价格 : 是 指 购买 方 为 取得 不 动产 ， 向 不 动 


卖方 支付 的 货币 额 或 实物 。 


(2) 租赁 价格 : 指 不 动产 出 租 方 将 不 动产 出 租 给 承租 人 使 用 ， 由 出 租 人 收取 或 承租 人 


支付 的 货币 额 或 实物 。 
G) 抵押 价值 : 是 假设 债务 期 满 而 债务 人 不 能 如 期 





履行 债务 ， 债 权 人 拍卖 或 者 变卖 抵 


押 的 不 动产 所 得 价款 或 者 抵押 不 动产 折价 的 价值 扣除 优先 受 偿 的 款额 后 的 余额 。 
(4) 保险 价值 ， 指 将 不 动产 投保 时 ， 为 确定 保险 金额 提供 参考 依据 而 评估 的 价值 。 
(5) 课 税 价值 : 指 为 课 税 的 需要 ， 由 不 动产 估价 人 员 评 估 的 作为 计 税 依据 的 价值 。 
(6) 征收 价值 : 是 国家 为 了 公共 利益 的 需要 ， 强 制 取得 单位 或 个 人 的 不 动产 时 应 给 予 





























的 补偿 金额 。 
2.2.4 ” 按 权益 分 类 








所 有 权 价格 WY 
(2) 使 用 权 价格 :主要 是 指 土地 使 用 权 价 格 ,包括 
用 权 价格 、 土 地 承包 经 营 权 价格 。 LA 


G) 其 他 权益 价格 ， 指 所 有 权 和 使 用 术 价 格 之 外 的 各 种 其 他 权益 的 价格 ， 如 租赁 权 价 


格 、 地 役 权 价格 等 
2.2.5 按 取得 方式 不 同 分 类 


(1) 所 有 权 价 格 ， 指 士 地 所 有 权 价 格 、 定 着 物 所 省 术 价 格 ， 或 者 土地 所 有 权 和 和 定 着 物 


出 让 土地 使 用 权 价 格 、 划 拨 土地 使 











(CD 拍卖 价格 :十指 在 不 动产 拍卖 活动 中 人 通过 公开 竞价 的 方式 将 不 动产 标的 卖 给 最 
高 出 价 者 ， 由 买 受 天 所 支付 的 货币 额 。 在 拍卖 活动 中 还 出 现 不 动产 标的 物 评估 价 、 拍 卖 保 


留 价 、 起 拍 价 汶 应 价 、 拍 卖 成 交 价 等 一 组 价格 。 


(2) 招标 价格 : 是 指 在 不 动产 招标 活动 中 ， 通 过 投标 方式 将 不 动产 卖 给 中 标 者 ， 由 买 


受 人 所 支付 的 货币 额 。 招 标价 格 一 般 低 于 拍卖 价格 。 











(3 ) 协 议价 格 : 是 指 不 动产 所 有 者 和 使 用 者 通过 协商 的 方式 签订 不 动产 转让 合同 ， 由 买 








受 人 所 支付 的 货币 额 。 协 议价 格 一 般 低 于 拍卖 价格 和 招 
2.2.6 按 计算 价 格 方法 分 类 














标价 格 。 


(1) 总 价格 : 指 某 一 宗 或 某 一 区 域 范围 内 的 不 动产 整体 的 价格 。 不 动产 的 总 价格 一 般 





不 能 反映 不 动产 价格 水 平 的 高 低 。 








(2) 单位 价格 : 简称 单价 。 其 中 ， 土 地 单价 是 指 单位 土地 面积 的 土地 价格 ， 定 着 物 单 
价 是 指 单位 定 着 物 面积 的 定 着 物 的 价格 ， 不 动产 单价 指 单位 定 着 物 面积 的 不 动产 价格 。 











(3) 楼 面 地 价 ， 是 一 种 特殊 的 土地 单价 ， 是 土地 上 
现实 中 ， 楼 面 地 价 比 土地 单价 更 能 反映 土地 价格 水 平 的 
楼 面 地 价 与 土地 总 价 的 关系 如 下 : 
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的 定 着 物 面积 均 捧 的 土地 价格 。 在 


高 低 。 














楼 面 地 价 = 土地 总 价 /总 建筑 面积 
公式 可 以 得 出 楼 面 地价 、 土 地 单价 、 容 积 率 三 


者 之 间 的 关系 ， 即 


这? 说 、 户 地 产 价格 。 NN 


楼 面 地 价 = 土地 单价 /容积 率 

认识 楼 面 地 价 的 作用 十 分 重要 。 例 如 : 有 甲 、 乙 两 块 土地 ， 甲 土地 的 单价 为 700 元 / 平 
方 米 , 乙 土 地 的 单价 为 510 元 /平方 米 ， 如 果 甲 、 乙 两 块 土地 的 其 他 条 件 完全 相同 ， 毫 无 疑 
问 甲 土地 比 乙 土地 贵 (每 平方 米 土地 面积 贵 190 元 )， 此 时 明智 的 买 者 会 购买 乙 土地 而 不 会 
购买 甲 土地 。 但 如 果 甲 、 乙 两 块 土地 的 容积 率 不 同 ， 除 此 之 外 的 其 他 条 件 都 相同 ， 则 不 应 
简单 地 根据 土地 单价 来 判断 甲 、 乙 两 块 土地 的 价格 高 低 ， 而 应 采用 楼 面 地 价 。 例 如 : 甲 土 
地 的 容积 率 为 5， 乙 土地 的 容积 率 为 3， 则 甲 土 地 的 楼 面 地 价 为 140 元 /平方 米 , 乙 土 地 
楼 面 地 价 为 170 元 /平方 米 。 根据 楼 面 地 价 来 判断 , 乙 土地 反而 比 甲 土 地 贵 (每 平方 米 建筑 面 
积 贵 30 元 )。 nde neh -地 。 这 是 因 
为 ， 在 同一 地 区 、 同 类 用 途 和 建筑 结构 的 房屋 ( 含 土 地 ) 在 市 场 上 的 售 价 基本 相同 (但 在 人 人 
越 来 越 重视 环境 的 情况 下 , 高 的 容积 率 意味 着 高 的 建筑 密度 ， 从 而 房价 会 受到 一 定 的 影响 )， 
假如 平均 为 每 平方 米 建筑 面积 1200 元 ， 建筑 造价 (不 含 地 价 ) 直 基本 接近 (如 果 容积 率 差异 习 
大 会 导致 对 建筑 高 度 或 建筑 结构 的 不 同 要 求 ， 如 一 个 只 需 建 儿 层 ， 而 另 一 个 必须 建 高 层 ， 
则 建筑 造价 会 有 一 定 差异 )， 假 如 为 每 平方 米 建筑 面积 900 元 ， 这 样 ， 房 地 产 开发 商 在 甲 十 
地 上 每 平方 米 建筑 面积 可 获得 利润 = 1 200-900-140<160( 元 )， 而 在 乙 土地 上 每 平方 米 建 筑 面 
积 只 获得 利润 =1 200-900-170=130( 元 )。 lk 


2.2.7 ， 按 房地产 销售 方式 分 类 Se 
(GD 现房 价格 : 指 已 建成 不 动 尖 时 的 销售 价格 ， 一 般 包 括 房展 价格 和 所 占用 十 地 区 







































































































































































价格 。 

(2) 期 房价 格 : A (房屋 和 土地 ) 为 交易 标 
的 价格 。 

(3) 起 价 :、 指 所 俏 香 的 不 动产 的 最 低 从 

(4) 标价 六 又 称 报价 、 表 格 价 ， 是 不 动产 出 售 方 在 其 出 售 价目 表 上 标注 的 不 同 楼 层 、 
朝向 、 户 型 的 不 动产 出 售 价格 ， 即 卖方 的 要 价 。 

(5) 均 价 ， 是 所 销售 的 不 动产 的 平均 价格 ， 具 体 包括 标价 的 平均 价 和 成 交 价 的 平均 价 
两 种 。 


2.2.8 补 地 价 


补 地 价 是 指 需 要 补 交 给 政府 的 一 笔 地 价 或 土地 使 用 权 出 让 金 、 土 地 收益 等 。 需 要 补 地 
价 的 情形 主要 有 4 种。 

(1) 增加 原 土地 使 用 权 出 让 时 规定 的 容积 率 。 

(2) 改变 原 土 地 使 用 权 出 让 时 规定 的 用 途 。 

(3) 转让 、 出 租 、 抵 押 划 拨 土 地 使 用 权 的 房地产 (要 求 补办 土地 使 用 权 出 让 手续 ， 补 交 
土地 使 用 权 出 让 金 等 )。 

(4) 出 让 土地 使 用 权 期 满 后 续 期 。 

对 于 单纯 增加 容积 率 的 补 地 价 来 说 ， 其 补 地 价 的 数额 理论 上 可 以 用 下 列 公 式 计算 : 


_ 增加 后 的 容积 率 一 原 容积 率 和 训 下 抽 十 
补 地 价 (单价 )= 原 容 积 率 x 原 容 积 率 下 的 土地 单价 
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er 房地产 估价 。 RN 
和 [ (第 2 版) | 





补 地 价 (单价 )=( 增 加 后 的 容积 率 - 原 容积 率 )x 原 楼 面 地 价 
补 地价 ( 总 价 )= 补 地 价 (单价 )x 土 地 总 面积 
对 于 单纯 改变 用 途 或 者 改变 用 途 并 增加 容积 率 的 补 地 价 来 说 ， 其 补 地 价 的 数额 理论 上 
等 于 改变 用 途 后 与 改变 用 途 前 的 地 价 的 差额 ， 即 
补 地 价 = 改 变 用 途 后 的 地 价 -改变 用 途 前 的 地 价 
< 
(SS 2 


某 宗 土地 总 面积 1 000m2， 容 积 率 为 3， 对 应 的 土地 单价 为 90 元 /平方 米 ， 现 允 许 将 容积 
率 增加 到 5。 试 计算 理论 上 应 补 地 价 的 数额 。 KAN 
【 解 】 应 补 地 价 的 数额 计算 如 下 : NA、 


NA 


补 地 价 (单价 )= x4s0= =300 (元 /平方 米 ) 





























补 地 价 (总 aoet .006-3005 元 ) 


实际 中 的 补 地 价 数额 取决 于 政府 的 政策 役 恕 ， 己 购 公 有 住房 和 经 济 适 用 住房 的 土地 
基本 上 为 划拨 土地 使 用 权 ， 其 上 市 出 售 从 理论 : 上 讲 需要 补 交 相当 数额 的 地 价 ， 但 政府 为 了 
A 满足 居民 改善 居住 条 件 的 需要 ， 鼓 励 已 购 公 
住房 和 经 济 适 用 住房 上 商 : 
SPO0%8 

(1) 在 现实 估价 中 有 时 需要 评估 的 不 一 定 是 公开 市 场 价值 ， 而 是 在 某 些 特定 条 件 限 制 下 的 
价值 ， 如 清算 价值 评估 (强迫 出 售 价值 评估 六 -一 卖 者 是 被 迫 出 售 、 买 者 是 自愿 而 不 是 被 迫 购买 
下 的 价格 。 城市 房屋 拆迁 虽然 带 有 一 定 的 强制 性 ， 不 符合 公开 市 场 价值 形成 的 条 件 ， 但 由 于 要 
对 被 拆迁 人 给 予 合理 补偿 ， 所 以 城市 房屋 拆迁 估价 应 当 采 用 公开 市 场 价值 标准 。 

(2) 就 原始 价值 、 账 面 价值 与 市 场 价值 相对 而 言 ， 房 地 产 估价 所 评估 的 是 房地产 的 市 场 
价值 。 

(3) 同一 宗 房地产 ， 交 易 或 评估 的 可 能 是 所 有 权 ， 也 可 能 是 使 用 权 ， 还 可 能 是 其 他 权利 
如 租赁 权 、 典 权 、 空 间 利用 权 。 交易 或 评估 的 所 有 权 或 使 用 权 还 可 能 附带 有 租约 ， 设 定 了 抵押 
权 、 典 权 、 地 役 权 。 另外， 该 所 有 权 或 使 用 权 还 可 能 受到 政府 政策 的 限制 、 存 在 纠纷 或 被 法 院 

















2.3 房地产 的 供求 与 价格 








房地产 市 场 波动 是 指 房地产 价格 水 平 及 其 变动 ， 从 经 济 学 上 来 讲 ， 是 由 房地产 的 供给 

和 需求 这 两 种 力量 共同 作用 的 结果 ， 其 中 待 租 售 的 房地产 形成 了 市 场 的 供给 面 ， 房 地 产 的 

消费 者 (购买 者 、 承 租 人 ) 形 成 了 市 场 的 需求 面 。 其 他 一 切 因 素 对 房地产 价格 的 影响 ， 要 么 

是 通过 影响 房地产 供给 ， 要 么 是 通过 影响 房地产 需求 ， 要 么 是 通过 同时 影响 房地产 供给 和 

房地产 需求 来 实现 的 。 从 这 种 意义 上 讲 , 要 想 知 道 某 个 政策 或 事件 将 如 何 影 响 房地产 价格 ， 
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应 首先 考虑 它 将 如 何 影响 房地产 供给 和 房地产 需求 。 因 此 ， 认 识 房 地 产 供给 和 房地产 需求 
及 其 与 房地产 价格 之 间 的 关系 对 于 房地产 估价 来 说 是 十 分 重要 的 。 


2.3.1 房地产 需求 


房地产 需求 是 指 消费 者 在 某 一 特定 时 间 内 、 在 某 一 价格 水 平 下 ， 对 某 种 房地产 所 愿意 
且 能 够 购买 的 数量 。 形 成 需求 有 两 个 条 件 : 一 是 消费 者 愿意 购买 ， 二 是 消费 者 有 能 力 购 
如 果 仅 有 第 一 个 条 件 ， 只 能 被 看 成 是 需要 或 欲望 ， 如 果 仅 有 第 二 个 条 件 ， 不 能 使 购买 
为 实际 发 生 。 因 此 ， 需 求 是 既 有 购买 欲望 又 有 支付 能 力 的 有 效 需求 。 
某 种 房地产 的 需求 量 是 由 许多 因素 决定 的 , 除了 随机 因素 , 经 常 起 作用 的 因素 有 : @D 该 种 
房地产 的 价格 水 平 ，@ 消 费 者 的 收入 水 平 ，@ 消 费 者 的 偏好 ，@ 相 关 房 地 产 的 价格 水 平 ; 
加 消费 者 对 未 来 的 预期 。 它 们 对 房地产 需求 量 的 影响 分 别 如 下 。 A 

1. 该 种 房地产 的 价格 水 平 \ 


一 服 玉 说 ， 基 种 房地产 的 价格 上 开 ， 对 其 需求 六 入 尖 作 ， 价格 下 降 ， 对 其 需求 就 会 
加 。 其 他 商品 一 般 也 如 此 。 上 述 例外 的 是 炫耀 性 物 晶 和 吉 芬 物品 。 炫耀 性 物品 是 用 以 显示 
人 们 的 身份 和 社会 地 位 的 物品 ， 由 于 这 种 物品 只 有 在 高 价位 时 才能 起 到 炫耀 作用 ， 所 以 其 
需求 与 价格 成 同方 向 变化 。 吉 芬 物品 是 指 某 种 生活 必需 品 ， 在 志 某 种 特定 条 件 下 ， 消 费 者 对 
这 种 商品 的 需求 与 其 价格 成 同方 向 变化 19- 世 纪 英 国人 吉 芬 发 现 ， 在 1845 年 爱尔兰 大 灾 
荒 时 , 马 铃 募 价格 上 升 ， 但 人 们 对 蕊 铃 蓝 的 需求 量 却 不 断 增加 ， 这 一 现象 在 当时 被 称 为 “ 吉 
芬 难题 ”。 这 类 特殊 物品 以 后 也 因此 被 称 为 吉 芬 物品 。 一 访 


2 消费 者 的 收入 水 再 


由 于 消费 者 对 商品 的 需求 是 有 支付 能 方 的 顺 要 ， 因 此 需求 水 平 的 高 低 直 接 取决 于 消费 
者 的 收入 水 平 六 对 于 定常 商品 来 说 ， 当 消费 者 的 收入 水 平 提高 时 ， 就 会 增加 对 商品 的 需求; 
相反 ， 就 会 减少 对 简 品 的 需求 。 而 对 于 低档 商品 来 说 ， 当 消费 者 的 收入 水 平 提高 时 ， 反 倒 
会 减少 对 商品 的 需求 。 

3 消费 者 的 偏好 

消费 者 对 商品 的 需求 产生 于 消费 者 的 需要 或 欲望 ， 而 消费 者 对 不 同 商品 的 欲望 又 有 强 
弱 缓急 之 分 ， 从 而 形成 消费 者 的 偏好 。 当 消费 者 对 某 种 房地产 的 偏好 程度 增强 时 ， 该 种 房 
地 产 的 需求 就 会 增加 ， 相 反 ， 需 求 就 会 减少 。 例 如 ， 如 果 城 市 居民 出 现 了 向 郊区 迁移 的 趋 
势 ， 则 对 城市 公寓 住房 的 需求 将 会 减少 ， 而 对 郊区 住宅 的 需求 将 会 增加 。 

4， 相 关 房 地 产 的 价格 水 平 


当 一 种 房地产 自身 的 价格 保持 不 变 ， 而 与 它 相 关 的 其 他 房地产 的 价格 发 生变 化 时 ， 
种 房地产 的 需求 也 会 发 生变 化 。 tt rnt 
补品 。 某 种 房地产 的 蔡 代 品 是 指 能 满足 类 似 需 要 、 可 替代 它 的 其 他 房地产 ， 如 经 济 适用 住 
房 与 普通 商品 住宅 之 问 就 存在 着 一 定 的 奉 代 关系 。 替 代 品 之 间 ， 一 种 房地产 的 价格 上 升 
对 另 一 种 房地产 的 需求 就 增加 。 某 种 房地产 的 互补 品 是 指 与 它 相互 配合 的 其 他 房地产 ， 如 
住宅 与 其 配套 的 商业 、 娱 乐 房地产 。 互 补品 之 间 ， 对 一 种 房地产 的 消费 多 了 ， 对 另 一 种 房 
地 产 的 消费 也 会 多 起 来 。 
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5.， 消费 者 对 未 来 的 预期 

消费 者 的 行为 不 仅 受 许多 现实 因素 的 影响 ， 还 受 其 对 未 来 情况 预期 的 影响 。 例 如 ， 现 
时 消费 者 的 需求 不 仅 取决 于 其 现在 的 收入 和 商品 现在 的 价格 水 平 ， 还 取决 于 他 们 对 未 来 收 
入 和 未 来 价格 的 预期 。 当 预期 未 来 收入 增加 时 ， 就 会 增加 现 期 需求 ， 相反 ， 就 会 减少 现 期 
需求 。 当 预期 某 种 房地产 的 价格 会 在 下 一 时 期 上 升 时 ， 就 会 增加 对 该 种 房地产 的 现 期 需求 ; 
相反 ， 就 会 减少 对 该 种 房地产 的 现 期 需求 。 

房地产 的 需求 曲线 表示 房地产 的 需求 量 与 其 价格 之 间 的 关系 。 在 图 2.2(a) 中 , 横 坐 标 轴 
为 需求 量 ， 纵 坐标 轴 为 价格 。 由 于 价格 下 降 导 致 需求 量 增 加 ， 因 此 需求 曲线 向 右 下 方 倾 斜 。 
如 果 考 虑 影响 需求 量 的 其 他 非 价格 因素 ， 则 需求 量 不 再 是 沿 着 需求 曲线 上 下 移动 ， 而 是 整 
个 需求 曲线 发 生 位 移 ， 如 图 2.2(b) 所 示 。 以 Do 为 基础 ， 如 果 消费 者 的 收入 水 平 提高 ， 整 个 
需求 曲线 将 由 Do 向 右 位 移 到 D1， 如 果 消 费 者 的 收入 水 平 下 降 ， 整个 需求 曲线 将 由 Do 向 左 
位 移 到 D;。 CN | 
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2.2 ”一般 遍 地产 的 需求 曲线 


/| 





a 
O00 

需求 量 的 变化 与 需求 水 平 的 变化 是 两 个 不 同 的 概念 需求 曲线 发 生 位 移 可 理解 为 需求 水 平 
的 变化 . 


2.3.2 房地产 供给 


房地产 供给 是 指 房地产 开发 商 和 拥有 者 ( 卖 者 ) 在 某 一 特定 时 间 内 、 在 某 一 价格 水 平 下 ， 
对 某 种 房地产 所 愿意 而 且 能 够 提供 出 售 的 数量 。 形 成 供给 与 后 述 需 求 一 样 也 有 两 个 条 件 : 
一 是 房地产 开发 商 或 拥有 者 愿意 供给 ， 二 是 房地产 开发 商 或 拥有 者 有 能 力 供给 。 如 果 房 地 
产 开 发 商 或 拥有 者 对 某 种 房地产 虽然 有 提供 出 售 的 愿望 ， 但 没有 提供 出 售 的 能 力 ， 则 不 能 
形成 有 效 供给 ， 也 就 不 能 算 作 供给 。 

现实 中 ， 某 种 房地产 在 未 来 某 一 时 间 的 供给 量 为 

















. 册 甘 仙 种 并 其 他 种 类 房地产 转 NS 
t 给 量 = 存量 -拆毁 量 - 转 类 房地产 量 [发 量 
供给 量 = 存 量 -拆毁 量 -转换 为 其 他 种 类 房 量 + 换 为 该 种 房地产 量 + 新 开 量 





某 种 房地产 的 供给 量 是 由 许多 因素 决定 的 ， 除 了 随机 因素 外 ， 经 常 起 作用 的 因素 有 : 
该 种 房地产 的 价格 水 平 ， 该 种 房地产 的 开发 成 本 ， 该 种 房地产 的 开发 技术 水 平 以 及 房地产 
开发 商 对 未 来 的 预期 。 它 们 对 房地产 供给 量 的 影响 分 别 如 下 。 
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1) 该 种 房地产 的 价格 水 平 

一 般 来 说 ， 某 种 房地产 的 价格 越 高 ， 开 发 该 种 房地产 就 越 有 利 可 图 ， 开 发 商 愿意 开发 
的 数量 就 会 越 多 ， 相 反 ， 开 发 商 愿意 开发 的 数量 就 会 越 少 。 

2) 该 种 房地产 的 开发 成 本 

在 某 种 房地产 自身 的 价格 保持 不 变 的 情况 下 ， 开 发 成 本 上 升 会 减少 开发 利润 ， 从 而 会 
使 该 种 房地产 的 供给 减少 ， 相 反 ， 会 使 该 种 房地产 的 供给 增加 。 

3) 该 种 房地产 的 开发 技术 水 平 

在 一 般 情况 下 ， 开 发 技术 水 平 的 提高 可 以 降低 开发 成 本 ， 增 加 开发 利润 ， 开 发 商 就 会 
开发 更 多 数量 的 房地产 。 

4) 开发 商 对 未 来 的 预期 yy 

如 果 开发 高 对 未 来 的 预期 看 好 ， 如 开发 商 预期 该 种 房地产 的 价格 会 上 涨 ， 则 在 制定 投 
资 开发 计划 时 会 增加 开发 量 ， 从 而 会 使 未 来 的 供给 增加 ， 间 时 会 把 现在 开发 的 房地产 贸 着 
不 卖 ， 待 价 而 沽 ， 从 而 会 减少 该 种 房地产 的 现 期 供给 如 果 开发 商 对 未 来 的 预期 是 严 观 的 
其 结果 会 相反 。 NA 

房地产 的 供给 曲线 表示 房地产 的 供给 量 与 其 价格 之 间 的 关系 。 在 图 23(a) 中 , 横 坐标 轴 
为 供给 量 ， 纵 坐标 轴 为 价格 。 由 于 价格 上 升 贡 激 供给 增加 ， 因 此 供给 曲线 向 右上 方 倾斜 。 
如 果 考 虑 影响 供给 量 的 其 他 非 价格 因素 六 则 供给 量 不 再 是 沿 着 供给 曲线 上 下 移动 ， 而 是 下 
个 供给 曲线 发 生 位 移 ， 如 图 23(B) 所 未 。 以 5 为 基础 ， 妇 第 房 地 产 的 开发 成 本 上 升 ， 整 个 
供给 曲线 将 由 5 向 左 位 移 到 S14 如 果 房 地 产 的 开发 成 本 下 降 ， 整 个 供给 曲线 将 由 5 向 右 位 
移 到 gu。 XC A 
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(a) (b) 
图 2.3 一 般 房地产 的 供给 曲线 

2.3.3 ”房地产 均衡 价格 

房地产 的 均衡 价格 是 指 房地产 的 市 场 需求 量 与 市 场 供给 量 相 等 时 的 价格 ， 也 就 是 房 地 
产 的 市 场 需求 曲线 与 市 场 供给 曲线 相交 时 的 价格 ， 如 图 2.4 所 示 。 图 2.4 是 把 图 2.2(a) 中 的 
需求 曲线 和 图 2.3(a) 中 的 供给 曲线 结合 在 一 起 所 形成 的 。 
在 图 2.4 中 , E 点 是 供求 均衡 点 ，EQ=OP 表示 价格 均衡 ，EP=OOC 表示 数量 均衡 。 当 市 
场 价格 偏离 均衡 价格 时 ， 会 出 现 需求 量 与 供给 量 不 相等 的 非 均 衡 状态 。 一 般 来 说 ， 在 市 场 
力量 作用 下 ， 这 种 供求 不 相等 的 非 均衡 状态 会 逐渐 消失 ， 偏 离 的 市 场 价格 会 自动 地 恢复 到 
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房地产 估价 。 NN 

















均衡 价格 水 平 。 如 图 2.4 所 示 ， 当 价格 上 涨 到 P, 时 ,供给 量 将 由 C 增加 到 CO4， 而 需求 量 将 
由 8 减少 到 0,， 供 给 大 于 需求 ， 出 现 过 剩 ， 过 剩 数 量 为 (Qs-Q,)。 由 于 供 大 于 求 ， 市 场 压 
力 将 迫使 价格 下 降 。 只 要 价格 高 于 P， 这 种 压力 就 会 一 直 存在 。 同 理 ， 当 价格 下 降 到 Pi 时， 
需求 量 将 由 0 增加 到 C3， 而 供给 量 将 由 2 减少 到 CO， 需求 大 于 供给 ， 出 现 短缺 ， 短 缺 数 



































量 为 (03-Q1)。 由 于 供不应求 ， 市 场 压力 将 迫使 价格 上 升 。 只 要 价格 低 于 P， 这 种 压力 就 会 





一 直 存 在 。 
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图 2.4、 房 地 产 均衡 价格 及 其 形成 


均衡 价格 理论 是 价格 原理 的 核心 内 容 ， 它 表明 : ;均衡 是 市 场 价格 运行 的 必然 趋势 ， 如 


果 市 场 1 
导致 卖方 
价格 。 
总 的 
需求 增加 


则 价格 上 升 。 如 果 需 求 和 供给 同时 发 


和 供给 共 


格 由 于 某 种 因素 或 某 些 因素 的 影响 而 脱离 了 均衡 价格 , 则 必然 会 出 现 过 剩 或 短缺 ， 
之 间或 买房 之 间 的 竞争 ， 形 成 价格 下 降 或 土 升 的 压力 和 趋势 ， 并 最 终 趋向 于 均衡 


来 讲 六 房地产 价格 与 房地产 的 需求 正 相 关 ， 与 房地产 的 供给 负 相关 : 供给 一 定 ， 
则 价格 上 升 ， 需 求 减少 则 价格 下 降 ， 需 求 一 定 ， 供 给 增加 则 价格 下 降 ， 供 给 减少 
:变化 ， 均 衡 价格 和 均衡 交易 量 也 会 发 生变 化 。 需 求 
需求 和 供给 均 增加 或 均 减少 ) 和 反方 向 变化 (需求 增加 而 





同时 变化 ， 有 同方 向 变化 ( 





供给 减少 ， 或 需求 减少 而 供给 增加 )、 变 动 幅度 不 同 (需求 的 增 减 大 于 或 小 于 供给 的 增 减 ) 等 





情况 ， 因 






同方 
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而 存在 着 多 种 变化 组 合 ， 它 们 对 均衡 价格 和 均衡 交易 量 的 影响 可 归纳 为 表 2-1。 
表 2-1 供求 变化 对 均衡 价格 和 均衡 交易 量 的 影响 



























增加 

| “供给 减少 减少 

pe” | ”供给 增加 > 需求 增加 增加 
| ”供给 减少 < 需求 减少 减少 

| ”供给 增加 < 需求 增加 增加 





供给 减少 > 需求 减少 减少 


所 2 训 、 户 产 价格 。 NN 











变动 幅度 




















供给 增加 = 需求 减少 不 变 
| ”供给 减少 = 需求 增加 不 变 
| “供给 增加 > 需求 减少 增加 

反方 向 变化 

A | 供给 减少 < 需求 增加 增加 
| _ 供给 增加 < 需求 减少 减少 





供给 减少 > 需求 增加 


2.3.4 房地产 供求 弹性 


当 两 个 经 济 变量 之 间 存 在 函数 关系 时 ， 作 为 自 变量 的 经 济 受 量 的 变化 必然 会 引起 作为 

因 委 量 的 经 济 灾 量 的 亦 化 。 强 性 是 对 作为 因 安生 的 经 济 安生 的 相 双 安 化 对 于 作为 变量 的 

经 济 变量 的 相对 变化 的 反应 程度 (或 敏感 程度 ) 的 一 种 度量 。 具 体 地 说 ， 它 告诉 人 们 作为 自 
变量 的 经 济 变量 发 生 1% 的 变化 ， 将 会 引起 作为 因 变量 的 经 济 变量 的 百分比 变化 ， 即 
弹性 -作为 因 变 量 的 经 济 变量 的 相对 变化 ) 作 为 百 变 量 的 经 济 变量 的 相对 变化 

1， 房地产 需 求 弹性 


房地产 需求 弹性 主要 有 房地产 需求 的 价格 弹性 、 房 地 产 需 求 的 收入 弹性 、 房 地 产 需 求 
的 人 口 弹 性 、 房 地 产 需求 的 交 区 价格 弹性 和 房地产 需求 的 价 阁 预期 弹性 。 

(1) 房地产 需求 的 价格 弹性 通常 简称 房地产 需求 弹性 ， 它 用 来 表示 在 一 定时 期 内 一 种 
房地产 需求 量 的 相对 变化 对 于 该 种 房地产 自身 价格 的 相对 变化 的 反应 程度 。 它 是 房地产 需 
求 量 变化 的 百分比 与 直 价 格 变化 的 下 分 出巡 比 ， 即 
产 需求 的 价格 弹性 = 房地产 ee 百分比 /房地产 价格 变化 的 百分比 
下 ， 房 地 产 需 求 的 价格 弹性 是 一 个 负数 (但 通常 直接 把 它 写 做 正 数 )， 这 是 
因为 需求 量 与 价格 一 般 按照 反方 向 变化 ， 部 世 好 产 全 芷 时 ， 房 地 产 需求 量 一 般 会 下 降 。 

(2) 房地产 需求 的 收入 弹性 是 建立 在 房地产 的 需求 量变 化 与 消费 者 收入 量变 化 之 间 的 
关系 上 的 一 个 弹性 概念 ， 它 用 来 表示 消费 者 对 某 种 房地产 需求 量 的 相对 变化 对 于 消费 者 收 
入 量 的 相对 变化 的 反应 程度 。 它 是 房地产 需求 量变 化 的 百分比 与 消费 者 收入 量变 化 的 百 分 
比 之 比 ,四 

房地产 需求 的 收入 弹性 = 房地产 需求 量变 化 的 百分比 /消费 者 收入 量变 化 的 百分比 

(3) 房地产 需求 的 人 口 弹 性 是 建立 在 房地产 的 需求 量变 化 与 人 口 数量 变化 之 间 的 关系 
上 的 一 个 弹性 概念 ， 用 来 表示 房地产 需求 量 的 相对 变化 对 于 人 口 数量 的 相对 变化 的 反应 程 
度 。 它 是 房地产 需求 量变 化 的 百分比 与 人 口 数量 变化 的 百分比 之 比 ， 即 

房地产 需求 的 人 口 弹性 = 房地产 需求 量变 化 的 百分比 /人 口 数量 变化 的 百分比 

(4) 房地产 需求 的 交叉 价格 弹性 是 指 某 种 房地产 因 另 一 种 房地产 或 商品 价格 变化 1% 所 
引起 的 其 需求 量 的 变化 百分比 ， 即 

房地产 需求 的 交叉 价格 弹性 = 一 种 房地产 需求 量变 化 的 百分比 / 
另 一 种 房地产 或 商品 价格 变化 的 百分比 
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一 种 房地产 的 需求 也 会 受到 其 他 房地产 价格 或 其 他 商品 价格 的 影响 ， 例 如 ， 该 种 房 地 
产 的 替代 品 或 互补 品 的 价格 变化 会 影响 到 该 种 房地产 的 需求 。 
(5) 房地产 需求 的 价格 预期 弹性 是 房地产 需求 量变 化 的 百分比 与 预期 的 房地产 价格 变 
化 的 百分比 之 比 ， 即 
房地产 需求 的 价格 预期 弹性 = 房地产 需求 量变 化 的 百分比 / 
预期 的 房地产 价格 变化 的 百分比 
2. 房地产 供给 弹性 


房地产 供给 弹性 主要 有 房地产 供给 的 价格 弹性 和 房地产 供给 的 要 素 成 本 弹性 。 

(1) 房地产 供给 的 价格 弹性 通常 简称 房地产 供给 弹性 ， 它 用 来 表示 在 一 定时 期 内 一 种 
房地产 供给 时 的 煌 刚 安 化 济 二 该 种 房 地 让 上 秽 价 格 的 相 潮 安 信 训 和 在 度 。， 它 是 房地产 供 
给 量变 化 的 百分比 与 其 价格 变化 的 百分比 之 比 ， 即 




















四 ,房地产 供给 和 要 和 风 百 分 比 
人 房地产 价格 变化 的 百分比 
与 房地产 需求 价格 弹性 不 同 ， 房 地 产 供给 给 价 可 人 为 正 数 ， 这 是 因为 供给 与 价格 一 


般 按照 同方 向 变化 。 

(2) 房地产 供给 的 要 了 成 本 缠 性 是 央 地 六 人 给 $ 对 其 要 素 价格 (十 地 价格 、 建筑 材料 价 
格 、 建 筑 人 工 费 等 变化 的 反应 ， 它 用 来 表示 房地产 供给 量 的 相对 变化 对 于 要 素 价格 的 相对 
变化 的 反应 程度 。 它 是 房地产 = 供给 量 变化 的 百分比 与 要 素 价 格 变化 的 百分比 之 比 ， 即 

房地产 供给 的 要 素 成 本 弹性 = 房地产 -供给 量变 枇 的 百分比 /要 素 价格 变化 的 百分比 


\ 八 
NS 


3 弹性 数值 的 类 型 | 一 x WV 

弹性 较 大 六 说 明 个 经 济 变量 对 于 另外 经 济 变量 有 的 变化 是 较 敏 感 的 ， 弹 性 较 小 ， 说 
明 一 个 经 济 变 明 对 于 另 一 个 经 济 变量 的 变化 是 较 不 敏感 的 。 例 如 ， 需 求 的 价格 弹性 ， 弹 性 
较 大 ， 说 明 需 求 对 于 价格 的 变化 是 较 敏感 的 ， 弹 性 较 小 ， 说 明 需 求 对 于 价格 的 变化 是 较 不 
敏感 的 。 经 济 学 上 将 弹性 数值 分 为 5 种 类 型 ，@) 弹 性 大 于 1 的 情况 ， 称 为 富有 弹性 ，@# 
性 小 于 1 的 情况 ， 称 为 缺乏 弹性 ，@ 弹 性 等 于 1 的 情况 ， 称 为 单一 弹性 ，@ 弹 性 为 无 穷 大 
的 情况 ， 称 为 完全 弹性 ，@ 弹 性 等 于 零 的 情况 ， 称 为 完全 无 弹性 。 

需求 的 价格 弹性 的 5 种 类 型 如 图 2.5 所 示 。 图 2.5(a) 是 需求 富有 价格 弹性 的 情况 ， 需 求 
曲线 变现 为 一 条 斜率 的 绝对 值 较 小 的 曲线 。 图 2.5(b) 是 需求 缺乏 价格 弹性 的 情况 ， 需 求 曲 
线 表现 为 一 条 斜率 的 绝对 值 较 大 的 曲线 。 图 2.5(c) 是 需求 单一 价格 弹性 的 情况 , 需求 曲线 表 
现 为 一 条 直角 双 曲 线 。 图 2.5(d) 是 需求 完全 富有 价格 弹性 的 情况 ， 价 格 的 任何 微小 变化 都 
会 导致 需求 量 的 极 大 变化 , 需求 曲线 是 一 条 与 横 轴 平行 的 直线 。 图 2.5(e) 是 需求 完全 无 价格 
弹性 的 情况 ， 不 管 价格 如 何 变 化 ， 需 求 量 都 将 保持 不 变 ， 需 求 曲线 是 一 条 与 纵 轴 平行 的 
直线 。 

一 种 房地产 的 需求 价格 弹性 取决 于 该 种 房地产 有 多 少 种 蔡 代 品 。 在 有 较 相 似 的 蔡 代 品 
存在 的 时 候 ， 价 格 的 上 涨 会 使 消费 者 减少 对 该 种 房地产 的 购买 ， 而 转向 购买 更 多 的 替代 品 
这 时 需求 的 价格 弹性 较 大 ， 如 果 没 有 较 相 似 的 替代 品 ， 需 求 往往 就 缺乏 价格 弹性 。 
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数量 
(b) 缺乏 弹性 
价 
恪 
需求 遇 线 | 
需求 遇 线 mA 
XW \ 
有 a 
吕 数 芋 | 数量 
(d) 完全 弹性 RAO 引 完 全盛 弹性 


图 25 需求 的 从 生性 的 并 
供给 放生 性 的 5 种 类 型 如 图 信 G 房 示 > 图 2.6(a) 是 供给 富有 价格 弹性 的 情况 ， 


供给 单一 价格 弹性 的 情况 ， 供 给 曲线 与 原点 相交 。 图 -2.6( 是 供给 完全 富有 价格 弹性 


图 2.6(e) 是 供给 完全 无 价格 弹性 的 情况 ， 价格 的 任何 变化 都 不 会 导致 供给 变化， 供 
为 一 常量 ， 供 给 曲线 是 一 条 与 纵 轴 平 行 的 直线 。 











较 长 ， 当 房地产 价格 发 生变 化 时 ， 房 地 产 开发 商 对 开发 量 的 调整 需要 一 定 的 时 间 。 在 
的 时 间 内 ， 房 地 产 开 发 商 要 根据 房地产 的 涨 价 及 时 地 增加 开发 量 ， 或 者 根据 房地产 的 
及 时 地 缩减 开发 量 ， 都 存在 着 不 同 程度 的 困难 ， 所 以 ,房地产 供给 的 价格 弹性 是 比较 /4 
但 在 长 期 内 ， 开 发 规模 的 扩大 、 缩 小 ， 甚 至 转产 ， 都 是 可 以 实现 的 ， 供 给 量 可 以 对 最 
价格 变动 做 出 较 充分 的 反应 ， 另 一 方面 ， 随 着 供给 量 的 变化 ， 期 末 的 价格 也 会 朝 相 反 
向 相应 地 变化 ， 因 此 ， 供 给 的 价格 弹性 也 就 比较 大 了 。 租 房 也 是 这 样 ， 在 较 短 时 间 内 
于 出 租 单元 的 数量 是 固定 的 ， 需 求 的 增加 只 会 提高 租金 ， 因 此 ， 供 给 的 价格 弹性 是 比 
和， 但 在 较 长 的 时 间 内 ， 并 且 在 租金 缺乏 管制 的 情况 下 ， 较 高 的 租金 会 刺激 人 们 改造 
的 房屋 和 建造 新 的 房屋 ， 于 是 供给 量 就 增加 了 ， 租 金 相 应 地 会 有 所 降低 ， 供 给 的 价格 
也 就 比较 大 了 。 










































































另外 ， 就 开发 周期 长 短 不 同 的 房地产 来 看 ， 在 一 定时 期 内 ， 对 于 开发 周期 较 短 的 房 

















产 ， 房 地 产 开发 商 可 以 根据 市 场 价格 的 变化 较 及 时 地 调整 开发 量 ， 供 给 的 价格 弹性 相 
就 比较 大 ; 反之 ， 开 发 周期 较 长 的 房地产 ， 供 给 的 价格 弹性 相应 地 就 比较 小 。 


况 ,价格 的 任何 微小 变化 都 会 导 至 供给 量 的 极 大 变化 供给 曲线 是 一 一 条 与 横 轴 平行 的 直线 。 


在 影响 房地产 殿 给 的 价格 弹性 中 ， 时 间 是 一 个 很 重要 的 因素 。 由 于 房地产 的 开发 导 


供给 


1 线 与 纵 轴 相交 。 图 2.6(b) 是 :供给 缺 沁 价格 弹性 的 情况 ，， ,供给 曲线 与 模 轴 相交 。 图 2.6(c) 是 
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(a) 富有 弹性 
价 














价 
格 作 
> 
0 数量 0 ‘A YE 数量 
(d) 完全 弹性 g \ 忆 完 全 无 钊 性 


图 2.6 供给 和风 
2.3.5 房地产 供求 与 价格 之 间 关 系 的 特殊 性 、 


可 以 将 房地产 的 供求 状况 分 为 < 种 类 型 ,全 国 房 地 商 总 的 供求 状况 ，@ 本 地 区 房 地 
产 的 供求 状况 ，@ 全 国 本 类 房地产 的 供求 状况 ，@ 本 地 区 本 类 房地产 的 供求 状况 。 

由 于 房地产 不 可 移动 及 变更 用 途 困难 ， 决 定 某 兰 房地产 价格 水 平 的 供求 状况 ， 主 要 是 
本 地 区 本 类 房地产 的 供求 状况 。 至 于 其 他 类 型 的 房地产 供求 状况 对 该 房地产 价格 有 无 影响 
及 其 影响 的 程度 ， 要 视 这 些 供求 状况 的 波及 性 而 定 。 


CN 

(1) 房地产 需求 指 消费 者 在 某 一 特定 时 间 内 ， 在 某 一 价格 水 平 下 ， 对 某 种 房地产 所 愿意 而 
且 能 够 购买 的 数量 。 

(2) 房地产 供给 指 房地产 开发 商 和 拥有 者 ( 卖 者 ) 在 某 一 特定 时 间 内 ， 在 某 一 价格 水 平 下 ， 对 
某 种 房地产 所 愿意 而 且 能 够 提供 出 售 的 数量 。 

(3) 房地产 的 均衡 价格 指 当 房 地 产 的 市 场 需求 量 与 市 场 供 给 量 相等 时 的 价格 ， 也 就 是 房 地 
产 的 市 场 需求 曲线 与 市 场 供给 曲线 相交 时 的 价格 。 

(4) 房地产 供给 弹性 主要 有 房地产 供给 的 价格 弹性 和 房地产 供给 的 要 素 成 本 弹性 。 

(5) 房地产 需求 弹性 主要 有 房地产 需求 的 价格 弹性 、 房 地 产 需求 的 收入 弹性 、 房 地 产 需求 
的 人 口 弹性 、 房 地 产 需求 的 交叉 价格 弹性 和 房地产 需求 的 价格 预期 弹性 















2.4 房地产 价格 的 影响 因素 


房地产 价格 具有 客观 性 ， 影 响 房地产 价格 的 因素 及 影响 程度 也 应 当 是 客观 的 。 因 此 ， 
应 当 存 在 一 个 房地产 价格 数学 模型 ， 将 影响 某 Oi 因素 综合 到 该 数学 模型 
中 ， 房 地 产 的 价格 是 由 所 有 这 些 因素 综合 决定 的 。 
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地 产 价格 的 因素 ， 








(1) 影响 方向 : 


影响 方向 可 


(2) 影响 稳 度 了 





因 
为 次 要 因素 。 


(3) 影响 关系 : 
因 


























素 叉 





是 在 同一 种 
因此 可 以 认为 ,有 序数 对 
规律 所 决定 
的 具体 函数 关系 及 态 可 以 完全 确定 ， 

价格。 然而 ， 房 地 产 估价 毕竟 不 是 房地产 价格 
产品 周期 长 、 
素 如 经 济 
数学 模型 来 衡量 外 ， 绝 大 多 数 因素 为 较 难 测 因素 或 不 可 测 
[以 感觉 得 到 ， 但 却 无 法 用 数学 学 模型 来 衡量 ， 因 此 此 式 只 有 理 
的 指导 作用 。 事 实 上 泪 国 内 外 房地产 “实际 估价 工作 中 ， 代价 入 
也 产 价格 后 ， > 还 变焦 靠 自己 的 经 验 ， 仔细 分 析 权衡 影响 该 
定性 分 析 。 

-影响 房地产 价 


[实际 估价 工作 具有 很 强 
在 运用 估价 方法 初步 估算 出 房 


以 说 ， 熟 练 地 掌握 各 种 影响 房 
4 和， 是 搞 好 房地产 
定性 分 析 影响 房地产 价格 的 | 


素 降低 房地产 价格 六 有 内 办 尖 几 类 向 房 直 价格 * 有 的 同一 
能 是 不 则 的 。 


素 对 房地产 价格 的 影响 较 大 而 成 为 主要 
但 随 着 时 


素 对 房地产 价格 的 影响 可 看 人 
房地产 价格 的 影响 不 是 
， 却 会 降低 房地产 


房地产 价格 


» Sh mm) En 


一 房地产 价格 ; 

房地产 价格 
响 房地产 价格 变化 的 系数 。 
房地产 价格 


的 各 种 因素 ; 





的 变动 可 以 由 单个 因素 x 的 变化 引起 ， 因 





也 可 以 由 多 个 
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因素 影响 的 情况 下 ， 由 于 影响 的 方向 、 程 度 不 

(%， 儿 ) 是 一 组 内 生变 量 ， 其 之 间 

是 由 外 部 的 条 件 所 决定 的 。 
那么 用 数学 计算 的 方法 就 





同 
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的 ;而 点 是 外 生变 量 


里 ， 








， 也 会 有 不 


以 求 出 房 








“计算 ”由 于 房地产 商品 
显 等 ， 影 响 房地产 价格 的 
因素 中 的 位 置 因素 等 较 易 测 
因素 , 它们 的 影 


不 动 7 











产业 链 长 、 政 策 性 明 
因素 中 的 物价 因素 、 物 理 





























并 作出 修正 调整 ， 以 最 后 确定 估价 额 。 这 其 实 是 属于 
也 六 价格 的 因素 是 全 入 和 作 么 程度 
“估价 的 关键 之 


公式 的 
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把 握 以 下 
房地产 价格 的 因素 ; 





各 种 影响 房 
因素 对 于 不 同 





的 因 表 
内 
、 地 区 、 房 地 产 类 型 的 
各 种 影响 房地产 价格 的 
E 是 线性 的 ; 
单 向 性 的 
的 价格 ; 


各 种 影响 房地产 价格 和 





人 
主 次 因 


房地产 价格 
素 的 地 位 会 发 








生变 化 。 














因素 对 房 
状况 下 会 提高 房地产 
素 从 某 一 角度 看 会 提高 房地产 























的 
地 产 价格 水 平 
点 问题 ， 必 


却 会 降低 房 地 7 
格 受到 多 种 
的 高 低 。 正 确 把 握 房 
须 认真 研究 并 
对 影响 房地产 价格 的 





的 价格 ,其 对 
因素 的 影响 。 
bi 价格 的 影响 因素 
在 价格 评估 实践 中 逐步 加 深 理解 。 
因素 可 以 按 两 种 方法 进行 分 类 。 第 一 种 方法 是 将 影响 


最 终 影响 如 何 由 这 两 方面 的 


同 的 侧面 、 以 不 同 
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般 因素 、 个 别 因 
有 影响 的 因素 ; 
因素 是 指 一 定 

















素 和 
个 别 因 
区 域 范 











区 域 因 素 。 一 般 因素 是 指 对 各 个 地 区 、 各 种 类 型 的 房 
素 是 指 由 于 房地产 自身 条 件 而 对 其 价格 水 平 有 所 影响 的 因素 ; 


























素 众 多 且 极 
完全 可 
是 无 形 的 ， 
论 上 的 意义 。 尽 管 如 此 ，' 
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、 所 





房地产 价格 的 影响 方向 不 尽 相同 ， 有 的 
类 型 的 房地产 ， 


地 产 价格 的 影响 程度 不 尽 相同 ， 有 的 
的 影响 较 小 而 成 


也 产 价格 之 问 的 影响 关系 不 尽 相同 

地 产 价格 的 影响 是 非 线 性 的 ; 
的 价格 ， 而 在 另 
的 价格， 而 从 另 
合力 决定 。 
的 程度 影响 着 房 
是 房地产 价格 评估 工作 中 的 一 个 难 


素 分 为 一 
地 产 价格 水 


『 均 
区 域 














围 内 的 环境 对 房地产 价格 水 平 有 影响 的 因素 。 这 种 分 类 方法 主要 
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用 于 











房地产 价格 评估 的 二 











和 场 比较 法 中 。 第 二 种 分 类 方法 是 将 影响 房地产 价格 的 


因素 分 为 供求 状 
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况 、 自 身 因素 、 环 境 因 素 、 人 口 因素 、 经 济 因素 、 社 会 因素 、 行 政 因素 、 心 理 因 素 、 国 际 
因素 和 其 他 因素 。 每 一 种 因素 还 可 以 进行 细 分 。 本 书 按照 第 二 种 分 类 方法 来 介绍 影响 房 地 



































2.4.1 供求 状况 


房地产 的 供给 和 需求 是 影响 房地产 价格 的 两 个 最 终 因 素 ， 其 他 因素 最 终 都 是 通过 影响 
房地产 的 供给 与 需求 米 影 响 房 地 产 的 价格 的 。 当 供给 一 定时 ， 若 需求 增加 ， 价 格 就 会 上 升 ; 
若 需求 减少 ， 价 格 就 会 下 降 。 而 当 需 求 一 定时 ， 若 供给 增加 ， 价 格 就 会 下 降 ， 供 给 减少 ， 
价格 就 会 上 升 。 

房地产 供求 状况 分 为 多 个 层次 。 

(1) 房地产 的 总 供求 状况 : 多 指 一 个 国家 在 某 一 时 期 各 种 类 型 房地产 的 供求 状况 。 

(2) 地 区 房地产 的 供求 状况 ， 指 具体 到 某 一 个 区 域 范围 内 的 各 种 类 型 房地产 的 供求 状况 。 

(3) 本 类 房地产 的 供求 状况 ， 指 具体 到 某 一 个 类 别 的 房地产 的 供求 状况 。 

(4) 本 地 区 本 类 房地产 的 供求 状况 : 指 具体 到 - 定 罗 域 范围 内 ， 某 一 种 类 型 的 房地产 
的 供求 状况 。 

房地产 具有 自然 地 理 位 置 的 国定 性 和 用 途 的 福 对 稳定 性 因此 ， 决 定 某 一 房地产 价格 
水 平 高 低 的 供求 状况 ， 主 要 是 本 地 区 本 类 房地产 的 供求 状况 。 


2.4.2 自身 因素 NHN 由 


房地产 “的 自身 因素 也 可 也 说 是 房地产 的 个 别 因 表 和 是 指 房地产 本 身 的 个 别 特性 对 房 地 
产 价格 的 影响 因素 。 自身 因 素 蝴 土地 与 建筑 物 的 不 同 可 分 为 土地 自身 因素 和 建筑 物 自身 
因素 。 A 

下 土地 的 和 身 因素 


1) 位 置 、 面积 、 地 势 、 地 质 

位 置 ; 土地 的 位 置 有 自然 地 理 位 置 和 社会 经 济 位 置 之 分 ， 自 然 地 理 位置 固 定 不 变 ， 社 
会 经 济 位 置 可 以 发 生变 化 。 由 于 土地 所 处 的 位 置 不 同 ， 它 能 够 带 来 的 收益 也 不 同 。 位 置 好 
风土 地 带 来 的 收益 要 高 于 位 置 差 的 土地 。 因 此 ， 要 获得 位 置 好 的 土地 就 要 付出 高 于 位 置 差 
的 土地 的 代价 。 
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面积 :一 般 来 说 ， 面 积 较 大 的 土地 由 于 在 用 途上 有 较 多 的 选择 可 能 ， 容 易 利 用 ， 因 和 而 
其 价格 往往 高 于 面积 狭小 不 好 利用 的 土地 的 价格 。 但 也 有 例外 的 情况 ， 面 积 狭 小 的 土地 有 
特别 高 的 价格 。 例 如 购买 相 邻 土地 时 ， 由 于 土地 合并 后 会 产生 更 大 的 效益 ， 使 得 相 邻 土地 
内 购买 者 愿意 花 大 价钱 来 购买 。 此 外 ， 土 地 面积 与 地 价 之 间 的 关系 的 确定 还 要 看 土地 的 具 
体 用 途 和 土地 所 处 的 市 场 的 情况 ， 不 能 一 概 而 论 。 


























地 势 : 地 势 即 该 土地 与 相 邻 地 块 高 低 关系 的 比较 ， 一 般 来 说 ， 地 势 高 的 土地 价格 高 于 
也 势 低 的 土地 价格 。 
地 质 : 地 质 条 件 与 土地 的 承载 力 密切 相关 ， 地 质 条 件 的 好 坏 直 接 影响 地 基 处 理 费 用 的 
高 低 。 地 质 条 件 好 ， 土 地 价格 就 高 ， 地 质 条 件 差 ， 土 地 价格 就 低 。 
2) 形状 、 宽 度 、 深 度 
形状 : 土地 的 形状 有 多 种 ， 如 矩形 地 、 三 角形 地 、 平 行 四 边 形 地 以 及 不 规则 形状 的 土 
VI 和 
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也 。 由 于 它们 在 利用 中 的 难 易 程度 不 同 ， 一 般 认 为 矩形 地 容易 利用 ， 而 其 他 形状 的 土地 利 
难度 会 比较 大 ， 因而 矩形 地 的 价格 会 偏 高 ， 而 其 他 形状 的 土地 价格 会 偏 低 。 
宽度 和 深度 : 对 临街 的 土地 来 说 ， 宽 度 和 深度 对 其 价格 有 较 大 的 影响 。 因 为 临街 的 土 
也 经 常 被 用 于 商业 用 途 ， 临 街 宽度 大 ， 建 筑 物 外 观 醒目 ， 会 增强 对 消费 者 的 吸引 力 ， 因 此 
价格 会 偏 高 一 些 ， 相 反 ， 临 街 宽 度 小 ， 建 筑 物 门面 小 ， 不 容易 引起 消费 者 的 注意 ， 价 格 就 
会 偏 低 一 些 。 同 样 ， 当 建筑 物 宽度 一 定时 ， 深 度 过 大 或 过 小 都 会 使 建筑 物 的 效用 降低 ， 从 
而 使 得 土地 的 价格 偏 低 。 因 此 ， 理 想 的 情况 是 土地 的 宽度 与 深度 比例 适当 ， 使 土地 上 的 建 
筑 物 发 挥 最 大 的 效 
3) 日 照 、 通 风 、 湿度 、 温度 
日 照 、 通 风 、 湿 度 和 温度 在 一 个 适度 的 范围 之 内 ， 会 增加 土地 的 效用 ， 使 土地 价格 偏 
高 一 些 ， 相反 ， 日 照 、 通 风 、 湿 度 、 温 度 超出 了 正常 的 范围 ， 如 征 照 通风 过 强 或 过 弱 、 湿 
度 过 大 或 过 小 、 温度 过 高 或 过 低 都 不 利于 生产 与 生活 ， 填 地 的 价格 就 会 偏 低 一 些 。 
4) 临街 状态 
土地 的 临街 状态 对 地 价 影响 很 大 ， 具 体 可 以 分 发 街角 地 、 双 面 临街 地 、 ee 
袋 地 、 盲 地 等 多 种 情况 。 由 于 它们 的 利用 价值 不 同 ” 价 价 烙 也 不 同 。 街 角 地 的 价格 最 高 ， 革 
ene a 
建筑 物 自身 因素 NA 
1) 面积 、 结 构 、 材 料 Ye i 
建筑 物 的 建筑 面积 不 同 闹 度 不 同 、 建筑 结构 不 同 及 使 用 的 建筑 材料 不 同 都 会 影响 建 
筑 物 的 建造 成 本 ， 进而 影响 建筑 物 的 价格 。 wd 
2) 设计 、 设 备 、 施 下 质量 Ss 
建筑 物 的 设计 是 否 合理 、 设备 是 : 否 完好 半 工 程 质量 的 好 坏 ， 都 直接 影响 建筑 物 的 价格 。 
3) 朝向 、 楼层、 建筑 物 外 观 
房屋 的 朝向 影响 室内 的 通风 、 采 光 ， 进 而 影响 使 用 的 舒适 性 ， 因 而 影响 价格 。 
楼 层 的 高 低 影响 房屋 的 使 用 功能 和 使 用 的 方便 性 、 和 舒适 性 及 晃 望 环境 ， 因 而 影响 价格 。 
建筑 物 外 观 新 颖 、 优 美 ， 可 以 给 人 以 视觉 美感 ， 使 建筑 物价 格 偏 高 ， 相反 ， 建 筑 物 外 
观 单调 、 有 呆板 ， 使 人 感觉 压抑 ， 会 使 建筑 物价 格 偏 低 。 
2.4.3， 环 境 因素 
环境 因素 可 以 分 为 自然 环境 因素 和 社会 环境 因素 。 
1， 自 然 环 境 因素 
(1) 各 种 噪声 ， 如 工厂 、 汽 车 、 人 群 等 都 可 能 产生 噪声 ， 噪 声 过 大 ， 会 使 房地产 价格 
下 降 。 
(2) 环境 污染 ， 如 废气 、 废 水 以 及 各 种 垃圾 不 及 时 处 理 就 会 污染 环境 ， 造 成 水 源 及 空 
气 变质 ， 会 使 该 地 区 的 房地产 价格 下 降 。 
G) 视觉 环境 ， 房 地 产 周 围 的 景观 是 否 井 井 有 条 、 协 调 美观 、 使 人 赏心悦目 ， 也 会 影 
响 房地产 的 价格 。 
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2， 社 会 环境 因素 

1) 交通 条 件 

交通 是 否 便利 直接 影响 人 们 的 工作 与 生活 , 因此 交通 条 件 与 房地产 价格 关系 非常 密切 。 

2) 商业 设施 

商业 设施 完善 可 以 为 人 们 的 生活 提供 方便 ， 会 使 这 一 区 域 房地产 价格 上 升 。 

3) 教育 设施 

质量 高 、 设 施 完备 的 幼儿 园 、 小 学 、 中 学 及 大 学 等 教育 设施 ， 可 以 为 人 们 提供 良好 的 
受 教育 的 机 会 ， 提 高 人 们 的 素质 ， 从 而 会 使 这 一 地 区 的 房地产 价格 上 升 。 
2.4.4 人 口 因素 
人 口 因素 包括 人 口 的 数量 、 人 口 的 素质 以 及 人 口 的 家 庭 规 模 < 
1， 人 口 数 量 人 SN 

和 人口 数量 与 房地产 价格 呈正 相关 关系 ， 人 口 增加 污 对 房地产 的 需求 增加 ， 房 地 产 价格 
上 升 。 在 人 口 数量 因素 中 ， 反 映 人 口 数量 的 相对 指标 是 入口 密 度 。 人 口 密度 高 的 地 区 ， 一 
般 而 言 ， 房 地 产 供给 相对 缺乏 ， 求 大 于 供 ,因而 房地产 价格 水 平 会 上 升 。 人 口 密度 从 两 个 
完全 不 同 的 角度 影响 房地产 价格 ， 一 种 是 从 入 密度 提高 会 刺激 商业 服务 业 发 展 ， 提 高 房 地 
产 价格 ， 另 一 种 则 是 人 口 密度 提高 会 造成 生活 环境 的 恶化 ， 降 低 房地产 的 价格 ， 特 别 是 当 
大 量 低 收入 人 群 进入 某 一 地 区 红 城 市 时 会 出 现 这 种 情况 % 、 

2 人 于 cr 

入 口 素质 也 会 引起 房地产 价格 的 变化 。 因 为 随 着 从 们 受 教育 的 水 平 不 断 提高 ， 社 会 不 
电 进 步 ， 人 们 的 天 名 会 丰 断 提高 ， 对 风骨 消 观念 也 会 不 断 发 生变 化 ， 由 初始 交房 

地 产 作为 谈 风 训 坷 的 生存 资料 发 展 到 讲求 舒适 美观 的 生活 资料 ， 进 而 发 展 成 为 高 档次 的 发 
良和- 凡 此 种 古都 会 增加 对 房地产 质量 和 数量 的 需求 ， 从 而 影响 房地产 价格 趋 升 。 而 局 
部 地 区 由 于 居民 素质 低 ， 生 活 秩序 混乱 、 安 全 感 差 ， 人 们 多 不 愿 居住 ， 从 而 使 这 一 地 区 的 
房地产 价格 趋 降 。 

3.， 家庭 规模 

家 庭 规模 是 指 全 社会 或 某 一 地 区 家 庭 的 平均 人 口 数 。 一 个 家 庭 就 是 一 个 居住 单位 ， 当 
家 庭 规模 发 生变 化 时 ， 即 使 人 口 总 数 不 变 ， 也 会 影响 到 居住 单位 数 的 变动 ， 进 而 影响 房 地 
产 需求 的 变动 ， 最 终 影响 房地产 价格 的 变动 。 一 般 来 说 ， 随 着 家 庭 规 模 逐 步 缩小 ， 即 大 家 
庭 分 解 为 小 家 庭 ， 房 地 产 价格 有 上 涨 的 趋势 。 
2.4.5 经 济 因素 

经 济 因 素 主要 有 经 济 发 展 水 平 、 物 价 水 平 、 居 民 收 入 水 平 以 及 财政 收 支 与 金融 状况 等 。 

1 经济 发 展 水 平 

经 济 发 展 水 平 的 提高 预示 着 投资 、 生 产 活动 的 活跃 ， 进 而 引起 对 厂房 、 办 公 室 、 商 场 、 
住宅 等 各 种 生产 设施 、 生 活 设施 以 及 旅游 娱乐 设施 的 需求 增加 ， 最 终 引起 士 地 价格 和 房 地 


产 价格 的 上 涨 。 
VI 和 4 
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2， 物价 水 平 

物价 变动 导致 货币 价值 变动 而 波及 房地产 价格 。 通 常 通货 膨胀 严重 时 ， 为 减少 货币 贬 
值 ， 人 们 会 转向 房地产 投资 以 求 保值 、 增 值 ， 刺 激 房地产 价格 以 比 通货 膨胀 率 更 高 的 速 
度 上 涨 。 

3， 居民 收入 水 平 

居民 收入 不 断 增长 标志 着 人 民生 活水 平 的 提高 , 居民 对 活动 空间 的 要 求 也 会 随 之 增加 ， 
从 而 引起 房地产 价格 上 涨 。 至 于 对 房地产 价格 影响 的 程度 ， 由 收入 水 平 及 边际 消费 的 倾向 
大 小 而 定 。 如 果 是 中 、 低 收入 水 平 者 的 收入 普遍 增加 ， 则 其 边际 消费 倾向 较 大 ， 其 收入 增 
加 的 部 分 就 会 用 于 改善 生活 ， 温 饱 有 余 后 就 会 提高 居住 质量 ， 由 于 这 一 阶层 的 人 会 在 社会 
上 占有 较 大 比例 ， 对 房地产 的 需求 量 很 大 ， 自 然 会 引起 房地产 价格 的 上 涨 。 但 如 果 居民 收 
人 于 高 收入 水 平 者 的 收入 增加 ， 因 其 本 身 生活 水 下 已 委 高, 不 需要 再 进一步 改 

， 其 边际 消费 倾向 很 小 ， 其 收入 增加 的 部 分 会 储蓄 起 来 或 用 于 房地产 以 外 的 其 他 投资 ， 
eto et od 但 如 果 利 余 的 收 人 允 3 表 地 产 投资 ， 则 会 引起 房地产 从 
格 的 上 涨 。 


4.， 财 政 收 支 与 金融 状况 


财政 与 : 例 融 状况 直接 影响 房地产 价 构 ， ) 房地产 业 的 经 济 活动 会 随 着 社会 经 济 发 展 的 周 
期 性 变化 而 起 伏 波 动 。 在 经 济 发 展 的 鼻 潮 时 期， 整个 社会 商品 过 剩 ， 需求 不 足 , 市 场 萧 条 ， 
反映 在 房地产 业 上 , 则 是 对 房地产 商品 的 消费 能 力 下 降 和 房地产 商品 大 量 积压 、 价格 下 跌 。 
在 经 济 高 度 发 展 时 期 ， 市 场 活跃 ， 游 资 充斥 ， 对 房地产 商品 的 需求 能 力 增加 和 投资 经 营 的 
需要 ， 将 造成 房地产 窗 品 供应 不 足 ， 土地 需求 惑 急剧 脱 且 ， 价格 急 升 。 而 当 经 济 发 展 出 现 
失衡 的 时 候 ， 国 家 会 和 运用 紧缩 银根 的 政策 调控 经 济 ， 房 地 产业 的 发 展 就 会 受到 制约 。 这 种 
情况 若 持续 的 时 间 较 长 ， 对 房地产 -的 需求 就 会 下 降 ， 房 地 产 的 价格 也 会 下 降 。 
财政 收 支 状 况 也 会 影响 房地产 的 价格 。 财 政 收 支 状况 是 一 国 经 济 发 展 状况 的 反映 ， 国 
家 财政 收入 增长 预示 着 国家 经 济 发 展 水 平 提高 ， 可 以 拿 出 更 多 的 钱 用 于 公共 事业 的 投资 和 
提高 事业 单位 职工 的 工资 水 平 ， 从 而 使 住宅 的 需求 量 大 大 增长 ， 土 地 的 需求 量 进 而 增长 ， 
房地产 的 价格 会 相应 提高 。 

2.4.6 ”社会 因素 

影响 房地产 价格 的 社会 因素 ， 主 要 有 政治 安定 状况 、 社 会 治安 状况 、 房 地 产 投机 以 及 

城市 化 等 。 

1. 政治 安定 状况 

政治 安定 状况 指 现 有 政权 的 稳定 程度 。 一 般 米 说 ， 政 治 上 不 安定 ， 意 味 着 社会 动荡 ， 
因而 会 造成 房地产 价格 下 跌 。 

2. 社会 治安 状况 

社会 治安 状况 指 小 偷 、 抢 动 、 强 奸 、 杀 人 等 社会 犯罪 情况 。 如 果 经 常 发 生 犯 罪案 件 ， 
人 们 的 生命 财产 没有 保障 ， 社 会 治安 恶化 ， 则 房地产 价格 比较 低 。 
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3 房地产 投机 
房地产 投机 是 建立 在 对 未 来 房地产 价格 预期 的 基础 上 ， 不 是 为 了 使 用 或 出 租 而 














再 出 售 (或 再 购买 ) 而 暂时 购买 (或 出 售 ) 房 地 产 ， 利 用 其 中 房地产 价格 的 升降 变化 ， 以 





差 中 获 利 的 行为 。 房 地 产 投机 对 房地产 价格 的 影响 有 三 种 情况 : 引起 房地产 价格 上 





起 房地产 价格 下 跌 ， 平 抑 房地产 价格 。 至 于 房地产 投机 具体 会 导致 什么 样 的 结果 ， 


地 产 市 场 状况 以 及 投机 者 的 素质 和 心理 等 。 
4， 城 市 化 





是 为 了 
期 从 价 
涨 ， 引 
要 看 房 


城市 化 即 人 口 向 城市 地 区 的 集中 ， 造 成 房地产 需求 增加 ， 带 动 房地产 价格 上 涨 。 


2.4.7 行政 因素 





行政 因素 指 政 府 以 公共 利益 为 出 发 点 ， 积 极 扶持 房地产 的 发 
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最 终 目 的 可 以 说 是 为 了 提高 房地产 的 整体 效用 。 行政 因素 主要 包括 土地 制度 、 住房 
城市 规划 、 土 地 利用 规划 、 房 地 产 税制 、 交 通 管制 ， 行政 来 属 变 更 等 。 








1. 土地 制度 、 住 房 制度 





期 使 用 ， 严 禁 土地 的 出 租 、 买卖 和 任何 形式 的 转让 ， 土地 的 价格 也 就 不 存在 了 。 而 





国 实行 的 是 土地 公有 ， 具体 分 为 国家 所 有 和 集体 所 有 ， 于 地 使 用 权 有 





有 限期 使 用 


土地 转让 、 出 租 和 抵押 。 这 写生 地 制度 有 效 地 激活 卫士 地 市 场 ， 土地 的 价格 也 呈现 ! 
形式 。 因此， 制定 科学 合理 的 土 也 制度 和 政策 可 以 刺激 二 地 使 用 者 和 投资 者 的 积极 性 ， 
aie 反之 ” 则 会 使 地 价 下 降 % 住房 制度 也 是 EE 这样， 合理 的 住房 制度 可 以 
刺激 消费 者 积极 购买 房地产 ， 使 房地产 的 价格 赴 于 合理 ， 而 不 合理 的 住房 制度 ， 则 会 使 消 





费 者 对 购买 商品 房 灵 去 兴趣， 不 利于 住宅 产业 的 发 展 . 


2. 城市 规划 、 土 地 利用 规划 























展 或 消极 限制 其 发展 ， 但 


制度 、 


土地 制度 对 土地 价格 具有 重要 的 影响 。 持 我 国 传统 的 土地 制度 下 ， 土 地 实行 无 偿 无 限 


目前 我 
， 人 允许 
多 种 


规划 的 作用 有 3 个 方面 : 一 是 为 特定 的 用 途 分 配 土地 资源 的 作用 ， 由 于 土地 被 规划 为 







































































效用 就 会 发 生 改变 ， 房 地 产 的 价格 也 会 随 之 发 生变 化 ; 








住宅 区 、 商 业 区 和 工业 区 等 多 种 类 型 ， 房 地 产 价格 会 发 生 很 大 的 变化 ， 二 是 限制 房 
途 的 作用 ， 改 变 房屋 的 用 途 必 须 得 到 规划 部 门 的 许可 ， 经 规划 部 门 批准 后 ， 房 


屋 的 使 
也 产 的 




















三 是 限制 土地 使 用 强度 的 作 











， 如 








规定 容积 率 、 间 著 率 和 建筑 物 的 高 度 等 指标 不 同 利 
3， 房 地 产 税制 








强度 的 土地 价格 是 不 同 的 。 





也 产 的 供求 变化 ， 从 而 影响 到 


房地产 


价格 的 变化 。 直 接 或 间接 对 房地产 课 税 ， 实 质 上 是 减少 房地产 的 收益 ， 因 此 会 造成 房地产 


价格 低落 。 
4. 交通 管制 


交通 管制 主要 有 不 允许 车 辆 通行 、 步 行 街 、 单 向 行驶 及 在 时 间 上 加 以 限制 等 。 




















制 对 房地产 价格 的 影响 ， 还 要 看 交通 管制 的 内 容 和 房地产 本 身 的 用 途 。 交 通 管制 有 


高 房地产 的 价格 ， 有 时 则 会 降低 房地产 的 价格 。 
VI 条 





交通 管 


时 会 提 


特 2 齐 、 户 地 产 价格 。 NNN 


5， 行政 隶属 变更 


行政 隶属 关系 的 变更 也 会 影响 房地产 的 价格 ， 如 将 一 般 城市 升格 为 直辖 市 ， 非 建制 镇 
升格 为 建制 镇 等 会 促进 这 一 地 区 房地产 价格 上 涨 。 

此 外 ， 行 政 因素 还 包括 一 些 针对 某 地 区 的 某 些 优惠 政策 ， 它 会 促进 这 一 地 区 的 经 济 发 
展 ， 前 景 乐观 也 会 提高 这 一 地 区 的 房地产 价格 。 


2.4.8 心理 因素 


心理 因素 也 会 对 房地产 价格 产生 影响 。 如 买卖 双方 的 欣赏 趣味 ， 追 求 时 尚 以 及 愿意 接 

近 某 些 社会 名 流 ， 讲 究 地 名 、 方 位 、 门 牌号 码 等 都 可 能 使 某 些 房地产 的 价格 畸 高 或 畸 低 ， 

虽然 这 不 符合 价值 规律 ， 但 符合 人 们 的 某 些 心理 规律 。 的 

2.4.9 国际 因素 Cx 

《XX\ 
国际 因素 也 会 使 某 一 国家 或 果 一 地 区 的 房地产 价格 党 人 变动。 如 国 与 国之 间 的 政治 对 

立 、 经 济 圭 锁 其 耕 发 生 军 囊 突 等 都 会 导致 房 地 玫 价格 的 低 光 。 

AN 


2.4.10 其 他 因素 I~ 


除 上 述 9 种 因素 以 外 ， 还 有 一 -此 人 亿 闪 未 也 会 影响 房地产 价格 的 升降 。 如 我 国 成 功 申 
办 2008 奥运 会 和 加 入 世界 贸易 组 织 的 消息 使 人 们 对 我 国 未 来 的 经 济 发 展 有 一 个 良好 的 预 
期 ， 直 按 抽 激 了 城市 基础 设 放 基 发 展 并 引发 了 房 地 访 价格 钢 开 六 等。 


, 一 国 册 嘿 册 硬 | | 


本 即 在 开 灾 、 建设 和 经 营房 地 产 过 程 中 ， 所 耗费 的 全 部 社 
会 必要 劳动 所 形成 的 价值 与 土地 所 有 权 价格 综合 的 货币 表现 ， 其 本 质 是 一 种 权利 利益 价格 ,与 
房地产 的 存在 形态 相 适 应 ， 房 地 产 价格 从 实物 形态 上 可 分 为 土地 价格 、 建 筑 物价 格 、 房 地 合 一 
时 的 房地产 价格 .与 一 般 商 品 相 比 ， 房 地 产 价格 的 形成 既 有 共性 又 有 特性 .从 价格 的 形成 基础 、 
构成 要 素 和 影响 因素 看 ， 房 地 产 与 一 般 商品 具有 相同 的 地 方 。 但 房地产 作为 一 种 特殊 的 商品 
其 价格 的 形成 也 有 其 自身 的 特点 ， 在 价格 构成 要 素 和 影响 因素 、 价 格 类 型 、 供 求 以 及 价格 弹性 
等 方面 ， 房 地 产 价格 比 一 般 商品 要 复杂 ， 同 时 房地产 价格 无 法 统一 制定 ， 即 表现 形式 是 单一 的 ， 
而 且 房地产 价格 的 高 低 影响 因素 复杂 ， 这 才 有 专业 估价 的 必要 。 
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一 、 选 择 题 
1. 单 选 题 
(1) 房地产 价格 水 平 及 其 变动 是 由 房地产 的 ( 。”) 这 两 种 力量 共同 作用 的 结果 
A. 供需 与 价格 。 B. 需求 与 价格 ” C. 供给 与 价格 ”DD. 供给 与 需求 
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房地产 估价 
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(2) 随 着 时 间 的 推移 而 减少 的 是 (  )。 
A. 原始 价值 B. 账面 价值 C. 市 场 价值 D. 投资 价值 
(3) 现 有 甲 、 乙 、 丙 3 块 地 ， 土 地 单价 分 别 是 ， 甲 为 1 000 元 /平方 米 ， 乙 为 800 元 / 平 
方 米 ，500 元 /平方 米 ， 其 容积 率 分 别 是 6、4、2。 如 此 3 块 地 其 他 条 件 完全 相同 ， 则 明智 
的 买 者 会 买 哪 块 土地 ? ( ” ) 
A. 甲 B. 乙 C. 丙 D. 无 法 确定 
(4) 有 支付 能 力 支持 的 需要 ， 称 为 ( 。 )。 
A. 有 效 需 要 B. 有 效 需 求 C. 有 效 购买 力 ”D. 实际 需求 
(5) 某 种 房地产 的 ( 。””) 指 能 满足 类 似 需 要 、 可 替代 它 的 其 他 房地产 。 
A. 替代 品 B. 互补 品 C. 附属 品 D. 配套 品 
(6) 由 于 房地产 的 不 可 移动 性 及 变更 用 途 的 困难 性 ， ee 
供求 状况 ， 主 要 是 ( 。”)。 
A. 全 国 房地产 总 的 供求 状况 B. 全 国 本 关 房 节 产 供求 状况 
C. 本 地 区 本 类 房地产 的 供求 状况 D. 本 地 区 房地产 的 供求 状况 
(7) 由 于 土地 数量 难以 增加 或 减少 县 ( ) 改 其 供给 弹性 较 小 。 
A. 独一无二 B. 不 可 移动 ”.\C. 价值 量 D. 供给 有 限 
(8) 房地产 的 ( ) 关 系 就 像 资本 的 东 金 与 j 利 息 的 关系 。 
A. 价格 与 典 金 VANAQJ B. 价格 与 抵押 金 
C. 价格 与 价值 -ee D. 价格 与 租金 、 
(9) 成 交 价格 围绕 着 (一) 此 下 波动 。 5 
A. 评估 价格 XB 理论 价格 C. 市 场 价格 D. 交换 价格 
(10) 某 宗 土地 总 面积 5 000 平方 米 ， 出 让 时 容积 率 为 5， 土 地 单价 为 4 000 元 /平方 米 。 
现 经 批准 将 容积 率 提 高 到 6.5， 应 补 交 地价 额 为 ( ) 万 元 。 
A. 400~、> B. 600 广 c. 750 D. 800 
2， 多 选 题 
(1) 房地产 之 所 以 有 价格 ， 需 要 具备 (  ) 这 几 个 条 件 。 
A. 交换 性 B. 有 用 性 
C. 稀缺 性 D. 有 效 需 求 
E. 商品 性 
(2) 由 于 土地 ( 。”)， 其 交易 一 般 需 要 经 过 长 期 考虑 后 才能 达成 ， 因 此 地 价 形成 的 时 间 
通常 较 长 。 
A. 具有 独一无二 的 特性 B. 为 不 完全 市 场 
C. 价值 量 大 D. 数量 有 限 
E. 不 可 移动 
(3) 房地产 估价 所 评估 的 是 房地产 的 ( 。 )。 
A. 投资 价值 B. 账面 价值 
C. 市 场 价值 D. 使 用 价值 
E. 交换 价值 
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(4) 正常 成 交 价格 是 指 交易 双方 在 公开 市 场 、(。 ”) 进 行 交易 形成 的 价格 。 

















A. 信息 畅通 B. 平等 自愿 
C. 诚实 无 欺 D. 急于 出 售 或 急于 购买 
E. 无 利害 关系 

(5) 受 ( 。””) 等 因素 的 影响 ， 形 成 的 交易 价格 为 非 正 常 成 交 价格 。 
A. 不 了 解 市 场 行情 B. 急于 出 售 或 急于 购买 
C. 华 断 D. 无 利害 关系 
E. 强迫 


(6) 只 有 当 买 者 所 愿意 支付 的 最 高 价格 ( 。“”) 卖 者 所 愿意 接受 的 最 低 价格 时 ,交易 才能 
成 功 。 





A. 高 于 B. 低 于 A 
C. 等 于 D. 高 于 或 低 玉 < >” 
E. 低 于 或 等 于 SN 
(7) 评估 价值 是 估价 人 员 对 房地产 的 ( ) 价 格 或 价值 进行 估算 和 判定 的 结果 
A. 客观 B: 公正 
C. 正常 2. 次 理 
E. 实际 # 











(6) 采用 市 场 法 测算 得 出 的 结果 道江 为 ( ), 采用 成 本 法 测算 得 出 的 结果 通常 称 为 
( ”)， 采 用 收益 法 测算 得 出 的 结果 通常 称 为 (。。 )。 2» 
A. 商品 房 销售 中 的 起 价 ”、 ) 
B. 拍卖 活动 中 的 保留 价 
C 拍 站 基价 折 方式 由 折光 和 折价 
D. 招标 活动 让 开发 建设 方案 最 为 合理 的 中 标价 
E. 采用 收益 法 确定 的 参考 价格 “ 
(9) 政府 对 房地产 价格 的 干预 ， 包 括 ( 。 )。 
A. 政府 指导 价 、 政 府 定价 B. 市 场 调节 价 、 宏 观 调控 价 
C. 规定 成 本 构成 或 利润 D. 最 高 限 价 、 最 低 限 价 
E. 规定 成 本 利润 率 
(10) 城市 基准 地 价 是 以 一 个 城市 为 对 象 ， 在 该 城市 一 定 区 域 范围 内 ， 根 据 (  ) 划 分 
地 价 区 段 ， 调 查 评估 出 的 各 地 价 区 段 在 某 一 时 点 的 平均 价格 水 平 。 



































A. 用 途 相似 B. 地 块 相连 
C. 地 段 相 邻 D. 地 形 相似 
E. 地 价 相 近 
二 、 判 断 题 
(1) 稀缺 性 是 指 可 用 的 数量 不 够 满足 每 个 人 的 欲望 或 需要 ， 是 相对 缺乏 ， 而 不 是 绝对 
缺乏 。 ( ) 
(2) 一 般 来 说 ， 某 种 房地产 的 价格 上 升 ， 对 其 需求 就 会 减少 ， 价 格 下 降 ， 对 其 需求 就 
会 增加 。 其 他 商品 如 炫耀 性 物品 也 是 如 此 。 € 汶 
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G3) 当 一 种 房地产 自身 的 价格 保持 不 变 ， 而 与 它 相 关 的 其 他 房地产 的 价格 发 生变 化 时 
该 种 房地产 的 需求 不 会 发 生变 化 。 ff 

(4) 当 消 费 者 对 某 种 房地产 的 偏好 程度 增强 时 ， 该 种 房地产 的 需求 就 会 减少 ， 相 反 
需求 就 会 增加 。 ( ) 

(5) 当 预 期 某 种 房地产 的 价格 在 下 一 时 期 下 降 时 ， 就 会 增加 对 该 种 房地产 的 现 期 需求 ; 
相反 ， 就 会 减少 对 该 种 房地产 的 现 期 需求 。 ( ) 

(6) 在 某 种 房地产 自身 的 价格 保持 不 变 的 情况 下 ， 开 发 成 本 下 降 会 减少 开发 利润 ， 从 
而 会 使 该 种 房地产 的 供给 减少 ， 相 反 ， 会 使 该 种 房地产 的 供给 增加 。 ( ) 

(7) 如 果 开发 商 预 期 某 种 房地产 的 价格 会 上 涨 ， 就 会 减少 该 种 房地产 的 现 期 供给 ， 如 
杂 开 发 商 对 未 来 的 预期 是 斐 观 的 ， 其 结果 会 相反 。 EE 

(8) 某 种 房地产 供给 增加 大 于 需求 减少 ， 其 均衡 价格 下 降 ， 其 艾 衡 交易 量 增加 。(  ) 

(9) 某 种 房地产 供给 减少 小 于 需求 增加 ， 蓝 其 均衡 价 格 上 天 < 其 均 和 交易 晟 少 。 ( ) 

(10) 在 卖方 市 场 下 ， 成 交 价格 往往 是 偏 低 的 。 ”A ( ) 
三 、 简 答题 RN 

CD) 房地产 存在 价格 的 前 提 条 件 有 哪些 3 < 

产 需求 量 的 因素 主要 有 卫 上 8 
. 素 要 3 
a tt 2 
(5) 房地产 的 供求 关系 有 哪儿 种 类 型 ? 决定 菜 宗 民族 价格 的 供求 关系 主要 电 各 类 


型 的 供求 关系 ? x 
(6) 投资 价值 = 市场 价值 的 含义 及 其 区 区 别 各 条 是 什么 
07) 评估 价值 受信 价 人 员 的 哪些 因素 的 影响 ?怎么 样 才能 评估 出 客观 合理 的 价格 ? 
(8) 实际 价格 ”名 义 价格 的 会 义 及 其 相互 关系 是 什么 ? 
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房地产 估价 概论 









理解 掌握 房地产 估价 的 基本 概念 和 工作 内 容 ; 掌握 房地产 估价 的 要 素 和 基本 
估价 程序 ， 了 解 房地产 估价 的 现实 必要 性 及 估价 行业 的 发 展 ， 理解 把 握 房 地 产 估 


价 的 基本 原则 ， 


掌握 房地产 估价 的 概念 , 了 解 房地产 
估价 的 工作 内 容 

掌握 房地产 估价 的 构成 要 素 

明确 房地产 估价 的 范围 及 估价 业务 
的 承接 


估价 原则 在 估价 实务 中 的 应 用 


房地产 估价 基本 概念 


房地产 估价 的 构成 要 素 


房地产 估价 的 现实 必要 性 及 房地产 估 
价 行业 的 发 展 


房地产 估价 的 基本 原则 ; 估价 目的 不 
同 ， 估 价 原则 不 完全 一 样 





权重 
20% 
30% 


20% 


30% 
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李 先 生 是 一 名 从 事 进出 口外 贸 生 总 的 企业 家 ， 最 近 李 先生 接 了 一 大 笔 欧 洲 客户 的 订单 ， 需 
要 约 2 000 万 元 的 流动 资金 ， 李 先生 想到 了 同 是 经 营 企业 的 朋友 于 先生 ， 于 先生 同意 用 自己 企 
业 的 厂房 做 抵押 为 李 先 生 申 请 贷款 于 是 李 先 生来 到 招商 银行 的 一 家 支行 做 咨询 ， 银 行 的 客户 
经 理 给 了 李 先 生 一 些 房地产 评估 公司 的 联系 方式 ， 要 李 先 生 自己 委托 房地产 估价 公司 先 对 厂房 
进行 估价 ， 然 后 再 来 银行 办 理 其 他 贷款 手续 

思考 ， 银行 为 什么 要 李 先 生 委托 专业 的 估价 机 构 进行 估价 ? 

从 以 上 的 案例 可 以 看 出 ， 房 地 产 估价 是 在 现实 需要 的 基础 上 发 展 起 来 的 一 门 学 科 ， 目 
前 我 国 房地产 估价 已 发 展 成 为 一 门 学 科 、 一 种 职业 、 一 个 行业 、 一 种 重要 的 经 济 鉴定 行为 。 
于 房地产 估价 是 对 房地产 市 场 价格 的 一 种 专业 认定 ， 其 专业 技术 性 强 ， 且 事 关公 众 利益 
事 关 人 民 财产 安全 ， 所 以 要 起 获得 相对 科学 、 淮 确 的 人 价 纤 i 果 六 不 是 任何 人 都 可 以 从 
也 不 是 可 以 随意 做 出 的 ， 而 只 能 由 经 过 专门 教育 和 培训 具备 相应 的 专业 知识 和 经 
只 的 专业 房地产 信 价 人 员 来 从 事 。 Hit, eh AD NE 












































3.1 re pn 


3.1.1 房地产 估价 的 定义 人、 六 


从 专业 估价 角度 来 讲 ,房地产 估价 的 核心 ， 是 为 特定 的 目的 、 对 特定 的 房地产 (或 房 地 
产权 益 ) 在 的 时 点 上 的 客观 合理 价值 的 测算 和 判定 。 为 本 提高 这 种 油 营 和 判定 的 淮 
性 ， 保 证 其 客观 公正 性 ， 要 求 从事 这 种 测算 的 人 员 必须 是 专业 房地产 估价 人 员 ， 同 时 要 求 
在 测算 和 判定 时 遵循 三 定 的 原则 、 按 照 一 定 的 程序 、 采 用 科学 的 方法 。 因 此 ， 可 以 将 房 地 
产 估价 定义 为 :专业 的 房地产 估价 人 员 根据 估价 目的 ， 遵 循 估价 原则 ， 按 照 估价 程序 ， 选 
用 适宜 的 估价 方法 ， 并 在 综合 分 析 影 响 房地产 价格 因素 的 基础 上 ， 对 估价 对 象 在 估价 时 点 
的 客观 合理 的 价值 进行 测算 和 判定 的 活动 。 

房地产 估价 在 各 个 国家 或 地 区 的 称谓 不 尽 相 同 ， 美 国 大 多 称 为 real estate appraisal; 
国 大 多 称 为 property valuation; 日 本 和 韩国 称 为 不 动产 鉴定 评价 , 简称 不 动产 鉴定 ; 中 
湾 地 区 大 多 称 为 不 动产 估价 ， 也 有 称 为 不 动产 鉴定 或 不 动产 鉴 价 ; 中 国 香港 地 区 通常 称 为 
物业 估价 或 物业 估 值 。 中 国有 人 称 为 房地产 评估 ， 但 这 种 叫 法 不 够 确切 。 因 为 房地产 评估 

- 词 的 含义 很 广 ， 不 仅 可 以 包含 房地产 价值 评估 ， 还 可 以 包含 房地产 质量 、 功 能 、 投 资 风 
险 评估 ， 甚 至 可 以 包含 房地产 制度 政策 评估 等 ， 所 以 称 为 房地产 价值 评估 、 房地产 价格 评 
估 ， 或 者 简称 房地产 估价 ， 要 更 准确 一 些 。 
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一 般 情 况 下 ， 房 地 产 估 价 和 房地产 评估 可 以 不 做 区 分 ， 能 交换 使 用 。 但 严格 地 讲 房地产 评 
估 与 房地产 估价 两 者 并 不 完全 相同 ， 相 对 于 价值 分 析 、 测 算 和 判断 活动 而 言 ， 估 价 的 含义 更 准 
确 ， 评 估 的 含义 较 宽泛 。 

房地产 估价 是 提供 价值 意见 而 不 是 做 价格 保证 ， 房 地 产 估价 既是 科学 又 是 艺术 。 
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3.1.2 房地产 估价 的 必要 性 


香 3 章 、 。 房地产 全 价 攻 NANNNNNS 


一 种 职业 乃至 一 个 行业 的 生存 和 发 展 ， 必 须 建 立 在 社会 对 它 有 内 在 需求 的 基础 上 ， 仪 
靠 行政 命令 等 外 在 的 强制 要 求 难以 维持 长 久 的 市 场 。 因 此 ， 如 果 社 会 大 众 无 法 认识 或 了 解 


一 种 职业 、 一 个 行业 存在 的 理由 ， 





的 贡献 的 话 ， 那 么 这 种 职业 、 这 个 行业 就 难以 在 现代 激烈 的 社会 竞争 中 生存 下 去 ， 更 不 








说 随 着 社会 的 发 展 而 不 断 发 展 了 。 











以 及 这 种 职业 、 这 个 行业 对 社会 福利 和 社会 进步 所 带 来 























目前 ， 房 地 产业 已 经 成 为 我 国 











民 经 济 的 支柱 产业 ， 房 地 产 市 场 也 在 不 断 的 发 展 ， 从 








而 对 房地产 估价 行业 的 需求 也 在 不 断 地 增加 ， 无 论 是 土地 使 用 权 的 出 让 、 转 让 、 再 转让 ， 
保险 等 ， 只 要 是 房地产 的 权 属 发 生 了 改变 ， 就 必然 伴随 


还 是 房地产 的 买卖 、 租 赁 、 抵 押 、 





着 房地产 估价 的 发 生 。 可 见 ， 房 地 产 估价 已 经 成 为 房地产 开发 经 营 全 过 程 中 必 不 可 少 的 基 
础 性 工作 ， 也 是 企业 、 个 人 财产 确定 过 程 中 不 可 缺少 的 重要 环节 < 总 的 说 来 ， 房 地 产 市 场 
的 繁荣 为 房地产 估价 行业 的 发 展 提供 了 广阔 的 空间 ， 同 时 对 房地产 估价 服务 提出 了 更 新 更 














高 的 要 求 。 现 实 中 对 房地产 Nm 


1. 土地 使 用 权 出 让 的 需要 
土地 使 用 权 出 让 是 指 国家 将 国 
给 土地 使 用 者 ， 由 土地 使 用 者 向 国 
式 有 招标 、 拍 卖 、 挂 牌 和 协议 4 种。 








底价 ， 拍 卖 和 挂牌 的 底价 、 起 叫价 、 
如 何 报 H 


Dy 房地产 转让 、 :租赁 的 需要 








多 给 0 为 。 其 他 合法 方式 包 





适当 的 价格 ， 也 入 要 通过 科学 的 房地产 估价 果 提 供 参考 。 








有 土地 使 用 各 以下 简称 上 地 使 用 权 ) 在 一 定年 眼 内 让 流 
家 支付 生地 使 用 权 出 让 金 的 行为 。 土 地 使 用 权 出 让 的 方 





在 土地 使 用 权 出 让 中 ， 出 让 人 需要 根据 土地 估价 结 巢 确定 标底 或 者 底价 等 (如 确定 招标 











保留 价 )， 作 为 欲 联 得 土地 使 用 权 的 投标 人 、 竞 洋人 等 





下 














房地产 转 证 是 指 房 房 地 六 “权利 人 通过 买 业 、 互 换 、 赠与 或 者 其 他 合法 方式 将 其 房地产 转 





笑 以 房地产 作价 入 股 、 以 房地产 抵债 等 。 例 如 ， 一 方 出 





也 ， 另 一 方 出 资金 ， 建 造 房屋 ,然后 双方 按照 约定 的 比例 分 配 所 建成 的 房屋 ;借款 到 期 ， 


人 只 好 被 法 院 强迫 














以 其 房地产 抵偿 。 房 地 产 租赁 是 指 房屋 所 有 权 人 或 土地 








使 用 权 人 作为 出 租 人 将 其 房地产 出 租 给 承租 人 使 用 ， 由 承租 人 向 出 租 人 支付 租金 的 行为 。 


























由 于 具有 独一无二 的 特性 ， 房 
房地产 的 价格 都 不 相同 ， 并 且 由 于 
































地 产 不 像 一 般 物 品 那样 有 一 个 统一 的 价格 ， 可 以 说 每 宗 
般 的 单位 或 个 人 不 是 专业 从 事 房地产 交易 的 ， 甚 至 一 














生 中 只 参与 一 两 次 房地产 交易 ， 对 
场 行情 均 不 了 解 ， 因 此 ， 在 房地产 














影响 房地产 价值 的 质量 、 功 能 、 产 权 等 因素 及 房地产 市 
转让 、 租 赁 时 往往 需要 请 专业 的 房地产 估价 机 构 为 其 提 








供 市 场 价值 、 租 金 等 参考 依据 。 例 如 房地产 买卖 ， 对 于 卖 者 来 说 需要 了 解 房地产 市 场 价值 ， 


以 确定 合理 的 卖 价 ， 避 免 定价 过 低 ， 


了 解 房地产 市 场 价值 ， 以 确定 合理 





3， 房地产 抵押 、 典 当 的 需要 





或 者 判断 买 者 的 出 价 可 否 接受 ， 对 于 买 者 来 说 也 需要 
的 买 价 ， 避 免 付 款 过 多 。 再 如 房地产 互 换 ， 由 于 完全 等 








值 的 房地产 互 换 很 少 ， 互 换 双方 往往 需要 找补 差价 。 





房地产 抵押 是 指 债务 人 或 者 第 三 人 ( 即 抵押 人 ) 以 其 合法 的 房地产 用 不 转移 占有 的 方式 
向 债权 人 ( 即 抵押 权 人 ) 提 供 债务 履行 担保 的 行为 。 债 务 人 不 履行 债务 时 ， 债 权 人 有 权 依 法 
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产 提 


了 申请 贷款 )， 债权人 


a 房地产 信 价 


NA 


自然 人 、 法 人 或 者 ] 
供 担保 ， 


肛 告 ， 以 作为 放款 


的 房地产 折价 或 者 以 拍卖 、 变 卖 抵 押 的 房地产 的 价款 优先 受 偿 。 
久 、 价 值 量 大 、 保 值 增值 的 特性 ， 房 地 产 是 一 种 良好 的 提供 债务 履行 担保 的 物品 。 


同时 ,债权 人 
胆 保 的 房地产 的 价值 


上 具有 不 可 移动 、 





由 村 
其 他 组 织 向 其 他 自然 人 、 法 人 或 者 其 他 组 织 借款 时 (其 中 典型 的 是 向 
为 了 减少 自身 的 风险 ， 往 往 要 求 债务 人 或 者 第 三 人 以 其 合法 的 房 地 
的 贷款 金额 一 般 要 低 于 该 提供 担保 的 房地产 的 价值 。 为 了 知道 
， 债 权 人 一 般 会 要 求 债务 人 提供 债权 人 信任 的 估价 机 
恨 额 的 参考 依据 。 








典当 与 抵押 有 所 不 
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， 是 中 国 特有 的 制度 。 当 遇 急 需 资金 或 生活 困难 而 无 其 他 解决 办 














， 作 为 替代 变卖 房 
、 收 益 ， 




















时 可 








资金 









金 )， 


当下 


补偿 金 


以 实 
收 决 
的 房 
择 房 
结 清 


房 地 








、 使 
内 出 


bb 典 


需要 和 使 
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据 。 
4. 


要 
主要 
收回 国有 土 


尽管 征收 














如 果 被 征 
毁损 前 后 的 





行 房屋 产权 调换 。 3 
定 公告 








以 获得 
以 返还 典 价 赎 回 
必 益 的 权利 ， 
# 人 未 返还 典 价 赎 
需要 ， 而 且 资金 使 
典 权 人 两 全 其 美 、 各 得 其 


i 
8 产 是 生产 和 生活 者 不 可 直 鸭 基础 要 素 ， 国 家 有 本 为 了 公共 和 


是 所 有 权 的 改变 ， 不 在 返还 的 问题 ， 例如 ”依法 将 集体 土地 转 为 国有 土地 ， 
也 使 用 权 } 征用 的 实 实质 是 强制 使 用 一 一 只 是 使 用 权 的 改变 ， 被 征用 的 房 地 
产 使 用 完毕 ， .应 当 及 时 返还 被 征用 人 ， 即 是 一 种 临时 使 有 
`\ 征 用 是 为 了 公共 利益 的 需要 或 因 救灾 、 
的 ， 必 须 依法 给 予 补偿 。 其 
目的 房地产 
价值 之 差 ; 
额 ， 就 需要 房地产 估价 提供 参考 依据 。 
例如 ,《 国 有 土地 上 房 


之 日 被 征收 房 


地 产 的 办 法 ， 发 明了 典 权 制度 。 具 体 是 出 典 人 将 自己 的 房地产 让 与 
当 于 卖 价 的 资金 ( 典 价 )， 但 保留 该 房地产 的 所 有 权 ， 待 日 后 有 
房地产 ， 而 典 权 人 则 能 以 低 于 买 价 的 资金 ( 典 价 ) 取 得 房地产 的 
并 且 日 后 有 取得 房地产 所 有 权 的 可 能 ( 当 典 权 期 限 届满 后 的 一 定 
回 的 ， 典 权 人 即 取得 房地产 的 户 术 )。 这 种 制度 可 以 同时 满足 
日 者 不 计 付 利息 ， 房 地 产 使 用 者 不 付 租金 ， 使 出 典 人 与 
b 产 由 当中 ， 人 的 是 要 专业 的 房地产 人 从 提供 参 
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所 。 在 房 





或 者 因 
4 实质 是 强制 购 








不 得 不 征收 自然 人 、 法 人 的 房地产 。 其 中 ， 征 收 











房地产 的 行为 。 
战争 等 紧急 需要 ， 但 都 不 能 是 无 偿 
中 ， 征 用 房地产 不 仅 应 当 给 予 使 用 上 的 补偿 (补偿 金额 相当 于 和 
毁损 、 灭 失 的， 还 应 当 给 予 财产 上 的 补偿 (毁损 的 ， 补 偿 金 额 相 
灭失 的 ， 补 偿 金 额 相当 于 被 征用 房地产 的 价值 )。 而 要 确定 这 些 














屋 的 征收 与 补偿 》 规 定 征收 补偿 的 方式 可 
Ph， 第 十 九条 规定 :“ 对 被 征收 房屋 价值 的 
屋 类 似 房地产 的 市 场 价格 。 被 征收 房屋 的 价值 ， 由 具有 相应 资质 


以 实行 货币 补偿 ， 也 可 
补偿 ， 不 得 低 于 房屋 征 





其 品 


























地 产 价 格 评估 机 构 
屋 产 权 调 换 的 , 市 、 
被 征收 房屋 价 





值 与 用 于 产权 调换 房屋 价值 的 差价 。” 具体 地 说 ， 对 于 实行 
的 ， 要 对 被 征收 房屋 的 房 





按照 房屋 征收 评估 办 法 评估 确定 ”。 第 二 十 一 条 规定 :“ 被 征收 入 选 
县 级 人 民政 府 应 当 提供 用 于 产权 调换 的 房屋 ， 并 与 被 征收 人 计算 、 
货币 补偿 方式 
地 产 市 场 价格 进行 评估 ， 为 确定 货币 补偿 的 金额 提供 依据 ， 对 于 














实行 房屋 产权 调换 补偿 方式 的 ， 要 对 被 征收 房屋 的 房地产 市 场 价格 和 所 调换 房屋 的 房地产 
市 场 价格 进行 评估 ， 为 结算 房屋 产权 调换 的 差价 提供 依据 。 
产权 调换 的 差价 = 被 征收 房屋 的 房地产 市 场 价格 -所 调换 房屋 的 房地产 市 场 价格 
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5， 房 地 产 税收 的 需要 

房地产 自古 以 来 就 是 一 个 良好 的 税源 ， 有 关 房 地 产 的 税种 很 多 ， 如 房产 税 、 地 产 税 、 
土地 增值 税 、 契 税 、 土 地 与 房屋 合 征 房地产 税 、 房 地 产 与 其 他 财产 合 征 财 产 税 、 遗 产 税 、 
赠与 税 等 。 在 现代 ， 这 些 税种 的 计 税 依据 通常 是 房地产 的 价值 或 者 是 以 房地产 的 价值 为 基 
础 。 为 了 防止 偷 漏税 和 课 税 不 公 ， 税务 机 关 需 要 掌握 科学 公正 的 课 税 价值 (专业 的 房地产 评 
估价 值 ) 来 说 服 纳税 人 。 纳税 人 认为 课 税 价值 不 全 理 , 也 可 能 委托 房地产 估价 机 构 进行 估价 ， 
以 说 服 税务 机 关 调整 课 税 价值 。 


6， 房 地 产 保险 的 需要 


房地产 是 一 种 重要 的 财产 ,其 中 的 建筑 物 难免 会 因 发 生 自然 灾害 或 意外 事故 ,如 火灾 、 
爆炸 、 雷击 、 暴 风 、 暴 雨 、 泥 石 流 、 地 面 突然 塌陷 、 岩 崩 突 发 性 滑坡 或 空中 运行 物体 叭 落 

， 而 遭受 损毁 或 灭失 ， 从 而 需要 保险 。 房 地 产 保险 对 房 地 Pe 估 价 的 需要 ， 一 是 在 投保 时 
a 为 确定 保险 金额 提供 参考 依据 ， 二 是 在 牺 险 事故 发 生 后 需要 评估 所 着 
受 的 损失 或 重 置 价格 、 重建 价格 ， 为 确定 赔 俊 人 金额 提供 参考 依据 。 

7， 房地产 损 害 赔偿 的 需要 WN 

Cp 房地产 
损害 赔偿 的 类 型 多 种 多 样 ， 例 如 ， 由 于 工程 质量 问题 的 房地产 价值 损失 ， 如 预 售 的 商品 房 
在 交付 使 用 后 发 现存 在 工程 质量 问题 ( 九 堪 体 开裂 )， 对 购 雇 人 造成 损失 ， 建 造 房屋 影响 了 
邻 房屋 的 采光 、 通 风 、 日 是 等 ; 造成 相 邻 房地产 价值 损 拓 ; 施工 挖 基础 不 慎 使 邻近 房屋 
倾斜， 造成 临近 房地产 价值 损失 ， 因 未 能 履约 (如 来 接合 同 约定 如 期 供 货 、 供 款 等 ) 使 他 人 
工程 停 缓 建 ， 对 他 大 造成 损失 ， 使 他 人 房地产 受到 污染 ， 造 成 他 人 房地产 价值 损失 ， 因 对 



























Ee 





他 人 房地产 权利 行使 不 当 限 制 ， 如 错误 查封 2 对 房地产 权利 人 造成 损失 ， 蜡 议 登记 不 当 
对 房地产 权利 大造 成 损失 ， 更 改 城市 规划 ， 对 房地产 权利 人 造成 损失 ， 非 法 批准 征收 、 使 











土地 ， 对 当事人 造成 损失 。 如 《中 华人 民 共 和 国土 地 管理 法 》 第 七 十 八条 规定 :“ 非 法 批 
准 征 收 、 使 用 土地 ， 对 当事人 造成 损失 的 ， 依 法 应 当 承 担 赔偿 责任 ”。 总 的 说 来 ， 各 种 类 型 
房地产 损害 赔偿 都 需要 房地产 估价 为 确定 赔偿 金额 提供 参考 依据 。 


他 son， 3 一 1 


”2009 年 ，X X 市 热电 厂 工 XX 市 热电 厂 工程 建成 运营 ， 而 给 附近 某 居 住 区 带 来 了 嗓 声 污染 、 粉 尘 污染 等 ， 
造成 该 居住 区 内 几 栋 刚 建成 2 年 的 楼 房 ， 入 住 率 严 重 下降 ， 且 到 了 出 租 都 困难 的 地 步 ， 房 地 产 
价值 下 降 不 小 ， 居 民 们 不 堪 其 扰 ， 通 过 上 访 、 打 市 长 热线 等 形式 反映 其 合理 诉求 。 为 解决 该 问 
题 ，X X 市 政府 调节 由 其 居民 和 电厂 双方 委托 评估 公司 来 评估 其 房地产 市 场 价值 的 减损 。 





























8， 房 地 产 纠纷 调解 处 理 和 有 关 司 法 鉴定 的 需要 
有 的 房地产 纠纷 是 有 关 当 事 人 对 房地产 买卖 、 租 赁 、 抵 债 、 土 地 征收 征用 补偿 、 城 市 


屋 拆迁 补偿 、 损 害 赔偿 等 中 有 关 房地产 的 价格 、 租 金 、 评 估价 值 、 补 偿 金额 、 赔 偿 金 额 
持 有 不 同 的 看 法 。 解 决 这 类 纠纷 无 疑 需要 公正 、 权 威 的 房地产 估价 ， 以 提供 有 说 服 力 的 、 
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能 让 纠纷 双方 或 有 关 仲 裁 、 鉴 定 机 构 接受 的 价格 、 租 金 、 评 估价 值 、 补 偿 金 额 、 赔 偿 金 额 


OK IC SE 

有 的 房地产 纠纷 是 遗产 分 配 、 共 有 财产 分 割 等 引起 的 纠纷 。 在 这 些 情况 下 通常 难以 采用 实 
物 分 配 或 分 割 的 方法 解决 ， 因 为 在 许多 情况 下 如 果 这 样 做 就 会 破坏 房地产 的 使 用 价值 ， 所 以 ， 
合理 的 分 配 或 分 割 实际 上 是 对 房地产 价值 形态 的 划分 。 例如， 夫妻 离婚 ， 原 共有 的 一 套房 屋 不 
宜 实 物 分 割 由 双方 各 得 一 半 ， 多 数 情况 是 由 其 中 一 方 取得 该 套 住房 ， 而 以 该 套 住房 市 场 价值 的 
一 半 向 对 方 支付 现金 或 等 价 物 。 这 就 需要 房地产 估价 作为 参考 。 

另外 ， 对 于 各 类 房地产 违法 行为 ， 衡 量 违法 情节 轻重 的 参考 依据 之 一 ， 不 仅 是 房地产 的 实 
物 量 ， 而 且 应 考虑 房地产 的 价值 量 ， 如 对 于 国家 工作 人 员 非 法 收受 他 人 房地产 ， 或 非法 低 价 出 


让 国有 土地 使 用 权 。 这 些 都 需要 专业 的 房地产 估价 作为 参考 。 ON 


9， 企 业 发 生 有 关 经 济 行为 的 需要 SS 

对 于 企业 发 生 的 有 关 经 济 行为 ， 包 括 对 外 投资 、 谷 资 、 合 作 、 合 并 、 分 立 、 改 制 、 资 
产 重组 、 资 产 置 换 、 买 卖 、 租 赁 、 托 管 经 营 、 清 繁 等 ” 也 需要 对 其 所 属 房地产 进行 估价 。 

(0) 企业 对 外 投资 是 指 企业 以 现金 、 实 条 无 形 资 产 或 者 购买 股票 债券 等 有 价 证 券 
方式 向 其 他 单位 投资 的 行为 。 

(2) 企业 合资 是 指 两 个 以 上 的 你 业 共 问 出 资 成 立新 人 司 并 分 享 股权 ， 以 进行 某 些 新 产 
品 、 新 技术 或 新 事业 的 开发 。17 “、 小 

G) 企业 合作 是 指 不 辐 风 从 下 之 间 通 过 人 议 或 失信 式 ， 共同 开发 产品 或 市 场 ， 
共享 利 益 ， 以 获取 获 体 优 委 的 经 营 方 式 ， SR 

人) 企业 合并 是 指 西 个 以 上 的 企业 合并 为 人 个 在 业 的 行为， 包括 吸收 合并 和 新 设 合并 。 
吸收 合并 是 指 两 个 以 主 的 企业 合并 时 ， 其 吊 守 个 企业 吸收 其 他 企业 而 存续 ， 被 吸收 的 企业 
解散 ;新 设 全 若是 指 两 个 以 上 企业 合并 为 一 个 新 企业 ， 合 并 各 方 解 散 。 

(5) 企业 分 立 是 指 一 个 企业 依法 分 为 两 个 以 上 企业 的 行为 。 

(6) 企业 改制 是 指 国有 企 事业 单位 改建 为 有 限 责任 公司 、 股 份 有 限 公司 或 股份 合作 制 
等 形式 。 

(7) 企业 资产 重组 是 指 对 不 同 企业 之 间或 者 同一 企业 内 部 的 资产 进行 重新 组 合 。 

(8) 企业 资产 置换 是 指 企业 之 间 为 调整 资产 结构 ， 突 出 各 自 的 主 营 业务 或 者 出 于 其 他 
目的 而 相互 交换 非 货币 性 资产 的 资产 重组 方式 。 

(9) 企业 买卖 是 指 企业 或 企业 内 部 独立 核算 的 分 厂 、 车 间或 其 他 整体 资产 产权 的 买卖 
行为 。 

(10) 企业 租赁 是 指 企业 的 所 有 者 在 一 定期 限 内 ， 以 收取 租金 的 形式 ， 将 企业 法 人 财产 
的 经 营 使 用 权 转 让 给 其 他 经 营 使 用 者 的 行为 。 

(11) 企业 托管 经 营 是 指 企业 的 所 有 者 通过 契约 形式 ， 将 企业 法 人 财产 交 由 具有 较 强 经 
营 管理 能 力 ， 并 能 够 承担 相应 经 营 风险 的 法 人 进行 有 偿 经 营 的 一 种 活动 。 

(12) 企业 清算 是 指 企业 违反 法 律 法 规 被 依法 关闭 、 出 资 人 决定 解散 、 依 法 被 宣告 破产 、 
公司 章程 规定 的 营业 期 限 届满 或 公司 章程 规定 的 其 他 解散 事由 出 现 等 情况 下 的 资产 核算 。 

当 企业 发 生 上 述 经 济 行为 时 ， 往 往 需要 对 所 涉及 的 房地产 或 者 企业 整体 进行 估价 。 例 
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如 ， 一 方 提供 土地 、 房 屋 ， 另 一 方 或 多 方 提供 资金 、 设 备 ， 开 展 有 关 合资 、 合 作 ， 然 后 各 
方 按 一 定 比 例 分 配 相关 的 利益 。 在 这 种 情况 下 澳 要 评估 所 提供 的 土地 、 房 屋 的 价值 ， 以 便 
与 所 提供 的 资金 、 设 备 的 价值 进行 比较 ， 从 而 为 确定 各 方 的 利益 分 配 比例 提供 依据 。 在 现 
实 中 ， 一 个 企业 吸收 合并 另 一 个 企业 的 动机 之 一 ， 是 看 中 了 被 吸收 企业 的 场地 和 房屋 ， 以 
区 得 企业 发 展 的 场所 。 在 这 种 情况 下 ， 根 据 具体 情况 ， 需 要 评估 被 吸收 企业 的 价值 或 者 其 
思 地 和 房屋 的 价值 。 

10， 房 地 产 管理 的 需要 


我 国 经 济 体制 改革 将 过 去 高 度 集权 的 计划 经 济 转变 为 市 场 经 济 ， 相 应 地 对 于 各 类 资产 
的 管理 从 过 去 单纯 的 实物 管理 转 到 重视 价值 管理 ， 即 不 仅 需 要 搞 清楚 资产 的 实物 量 ， 更 需 
要 搞 清 楚 资产 的 价值 量 。 在 这 种 情况 下 房地产 管理 也 不 能 仅 停留 在 有 多 少数 量 的 土地 和 房 
屋 上 ， 更 需要 搞 清楚 这 些 房地产 的 价值 量 以 及 它们 的 增值 或 贬值 情况 。 这 就 需要 房地产 估 
价 
条 


























。 有 关 法 律 、 行 政法 规 和 政府 部 门 提出 许多 房地产 估价 低 池 和 要 求 ， 其 中 《中 华人 民 共 
国 城市 房 Ee 规定 如 下 。 
(1) 第 十 二 条 规定 :“ 采 取 双 方 协 议 方式 出 让 六 地 神明 入 的 由 让 金 不 得 低 于 按 国家 规定 
所 确定 的 最 低 价 ” 一 何 确定 最 低 价 ， 需要 估价 \ 
(2) 第 十 七 条 规定 :“ 土 地 使 用 者 需要 改变 二 地 使 用 权 出 让 合同 约定 的 土地 用 途 的 …… 
相应 调整 土地 使 用 权 出 让 金 ” 一 如 休 祖 调整 二 地 使 用 权 出 让 全 需要 估价 。 
(3) 第 十 九条 规定 : 土 地 使 用 者 依法 取得 的 : 土地 使 用 权 “ 在 特殊 情况 下 ， 根 据 社会 公 
， 可 以 依照 法 律 程序 提前 收回 ， 并 根据 土地 使 用 者 使 用 土地 的 实际 年 限 和 开 
情况 给 予 相应 的 补偿 ” 一 一 如 何 确定 相应 的 补偿 金额 ， 需要 估价 。 
(4) 第 三 十 二 条 规定 ;| “基准 地 价 、 标定 地 价 和 各 类 房屋 的 重 置 价格 应 当 定 期 确定 并 公 
布 ” 一 一 如 何 确定 基准 地 价 、 村 好 从 和 于 价格 ， 需要 估价 。 
二 :“ 房 地 产 价格 评估 >》 应 当 遵 循 公 平 、 公 开 的 原则 ， 按 照 国 
家 规定 的 技术 标准 和 评估 程序 ， 以 基准 地 价 、 标 定 a 参 
照 当地 的 市 场 价格 进行 评估 。” 
(6) 第 三 十 四 条 规定 :“ 房 地 产权 利 人 转让 房地产 ， 应 当 向 县 级 以 上 地 方 人 民政 府 规定 
沟 部 门 如 实 申报 成 交 价 ， 不 得 瞒 报 或 者 作 不 实 的 申报 ”一 一 如 何 知道 是 否 作 不 实 的 申报 ， 
需要 估价 。 
(7) 第 三 十 九条 规定 :“ 以 划拨 方式 取得 土地 使 用 权 的 ， 转 让 房地产 时 …… 依 照 国家 有 
关 规 定 缴纳 土地 使 用 权 出 让 金 ” 或 “按照 国务 院 规定 将 转让 房地产 所 获 收益 中 的 土地 收益 
上 缴 国 家 或 者 作 其 他 处 理 ” 一 一 如 何 确 定 应 缴纳 的 土地 使 用 权 出 让 金 数额 ， 如 何 知 道 转让 
房地产 所 获 收益 中 多 少 为 土地 收益 ， 需 要 估价 。 
(8) 第 四 十 三 条 规定 :“ 以 出 让 方式 取得 土地 使 用 权 的 ， 转 让 房地产 后 ， 受 让 人 改变 原 
土地 使 用 权 出 让 合同 约定 的 土地 用 途 的 …… 相 应 调整 土地 使 用 权 出 让 金 ” 一 一 同 第 十 七 条 
一 样 如 何 调整 土地 使 用 权 出 让 金 ， 需 要 估价 。 
(9) 第 五 十 条 规定 :“ 设 定 房地产 抵押 权 的 土地 使 用 权 是 以 划拨 方式 取得 的 ， 依 法 拍卖 
该 房地产 后 ， 应 当 从 拍卖 所 得 的 价款 中 缴纳 相当 于 应 缴纳 的 土地 出 让 金 的 款额 ”一 一 如 何 
知道 拍卖 所 得 的 价款 中 有 多 少 为 土地 使 用 权 出 让 金 ， 需 要 估价 。 
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(10) 第 五 十 一 条 规定 :“ 房 地 产 抵押 合同 签订 后 ， 土 地 上 新 增 的 房屋 不 属于 抵押 财产 。 
需要 拍卖 该 抵押 的 房地产 时 ， 可 以 依法 将 土地 上 新 增 的 房屋 与 抵押 财产 一 同 拍卖 ， 但 对 
卖 新 增 房屋 所 得 ， 抵 押 权 人 无 权 优先 受 偿 ” 一 一 如 何 知道 拍卖 所 得 的 价款 中 有 多 少 为 新 
房屋 所 得 ， 需 要 估价 。 

(11) 第 五 十 五 条 规定 :“ 房 屋 所 有 权 人 将 以 划拨 方式 取得 土地 使 用 权 的 国有 土地 上 建成 
的 房屋 出 租 的 ， 应 当 将 租金 中 所 含 土地 收益 上 缴 国家 ”一 一 如 何 知道 租金 中 含有 多 少 土地 
收益 ， 需 要 估价 。 


11. 其 他 方面 的 需要 


现实 中 对 房地产 估价 的 需要 ， 除 了 上 面 所 列举 的 还 有 许多 。 例 如 ， 设 立 公司 时 以 房 地 
产 作价 出 资 ， 出 国 需要 提供 财产 价值 证 明 ; 离婚 、 继 承 遗产 等 需要 处 理 房地产 ;在 房地产 
强制 拍卖 (拍卖 保留 价 )、 抵 债 、 土 地 征收 用 补偿 、 国 有 土地 上 房屋 征收 补偿 、 损 害 赔偿 等 
估价 中 , 往往 出 现 某 一 方 对 原 估价 结果 有 异议 而 要 求 对 原 估价 结果 进行 复核 或 鉴定 的 情况 。 
所 有 这 些 都 需要 房地产 估价 提供 相关 价值 依据 。 在 房 地 音 开发 经 营 中 ， 从 房地产 开发 投 次 
的 可 行 性 研究 到 开发 完成 后 的 房地产 租 售 等 ， 也 都 离 个 开房 地 产 估价 。 有 时 还 需要 把 房 地 
产 的 购买 价格 在 土地 与 建筑 物 之 问 进行 分 配 六 这 也 需要 房地产 估价 。 

房地产 估价 是 房地产 市 场 中 一 种 重要 的 将 业 化 服务 ， 随 着 房地产 市 场 的 繁荣 与 发 展 ， 
其 服务 方式 在 不 断 更 新 变化 ， 范 围 在 丰 断 扩大 ， 其 市 场 专业 服务 作用 日 益 彰 显 。 
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-332 房地产 估价 的 要 素 - 


3.2.1 估价 当事人 个 | 


人 价 当 事 入 是 指 与 估价 活动 有 直接 关系 的 单位 和 个 人 ， 包 括 估价 人 员 、 估 价 机 构 和 信 
价 委 托 人 等 。 其 中 ， 估 价 人 员 和 估价 机 构 是 估价 服务 的 提供 者 ， 是 估价 主体 ;估价 委托 人 
是 估价 服务 的 直接 需求 者 ， 是 估价 服务 的 直接 对 象 。 

1， 房地产 估价 人 员 


房地产 估价 人 员 简 称 估价 人 员 , 是 指 通过 房地产 估价 人 员 职 业 资 格 考试 或 者 资格 认定 、 
资格 互 认 ， 取 得 相应 资格 并 注册 ， 从 事 房地产 估价 活动 的 专业 人 员 。 目 前 ， 中 国 房地产 估 
价 人 员 职 业 资 格 有 房地产 估价 师 执业 资格 和 房地产 估价 员 从 业 资 格 两 种 。 因 此 ， 房 地 产 估 
价 人 员 有 房地产 估价 师 和 房地产 估价 员 两 类 。 其 中 ， 房 地 产 估价 师 (Real Estate Appraiser 或 
Real Estate Valuator) 简 称 估价 师 ， 是 指 通 过 全 国 房地产 估价 师 执业 资格 考试 或 者 资格 认定 、 
资格 互 认 ， 取 得 中 华人 民 共和 国 房地产 估价 师 执业 资格 ， 并 按照 《注册 房地产 估价 师 管 理 
办 法 》 注 册 ， 取 得 中 华人 民 共和 国 房地产 估价 师 注册 证 书 ， 从 事 房地产 估价 活动 的 专业 人 
员 。 一 名 合格 的 房地产 估价 师 应 当 具有 房地产 估价 方面 的 扎实 的 理论 知识 、 丰 富 的 实践 经 
验 和 良好 的 职业 道德 。 具 有 扎实 的 理论 知识 和 丰富 的 实践 经 验 ， 是 对 其 估价 专业 能 力 的 要 
求 ， 具有 良好 的 职业 道德 ， 是 对 其 估价 行为 规范 的 要 求 。 仅 有 理论 知识 而 缺乏 实践 经 验 ， 
难以 得 出 符合 实际 的 估价 结果 ; 仅 有 实践 经 验 而 缺乏 理论 知识 ， 会 只 知 其 然而 不 知 其 所 以 
然 ， 难 以 对 价值 做 出 科学 深入 的 分 析 和 解释 ， 更 难以 举一反三 、 触 类 旁 通 地 解决 现实 中 不 
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断 出 现 的 新 的 估价 问题 。 理 论 知识 和 实践 经 验 即 使 兼备 ， 但 是 如 果 没 有 良好 的 职业 道德 ， 
也 难以 做 出 客观 公正 的 估价 。 


[TO EY 


房地产 估价 师 应 当 受 聘 于 一 个 房地产 估价 机 构 ， 在 同一 时 间 只 能 在 一 个 房地产 估价 机 构 从 
事 房地产 估价 业务 ; 房地产 估价 师 不 得 以 个 人 名 义 承 找 房 地 产 估价 业务 ， 应 当 由 所 在 的 房地产 
估价 机 构 接受 委托 并 


2. 房地产 估价 机 构 


房地产 估价 机 构 简称 估价 机 构 ， 是 指 依法 设立 并 取得 房地产 估价 机 构 资 质 ， 从 事 房 地 
产 估价 活动 的 专业 服务 机 构 。 目 前 规定 : 房地产 估价 机 构 应 当 由 自然 人 出 资 ， 以 有 限 责任 
公司 或 者 合伙 企业 形式 设立 ; 法 定 代表 人 或 执行 合伙 事务 的 合伙 大 是 注册 后 从 事 房地产 估 
价 工作 3 年 以 上 的 专职 注册 房地产 估价 师 ; 资质 等 级 由 低 到 高 分 为 御 定 期 内 的 三 :级 资质 、 
二 级 资质 、 一 级 资质 ， 依 法 从 事 房地产 估价 活动 不 受 行政 区 域 、 行 业 限制 ， 不 同 资质 等 级 
房地产 估价 机 构 的 业务 范围 按照 估价 目的 划分 ， 应 当 定 区 质 级 许可 的 业务 范围 内 从 于 
估价 活动 ， 房地产 估 价 报告 应 由 房地产 信 价 机 检 二 泣 - 


3， 估 价 委托 人 A 


估价 委托 人 简称 委托 人 ， 俗称 客 刻 十 指 直 接 向 全 价 机 构 提出 信 价 需求 ， 与 信 价 机 构 
订立 估价 委托 合同 的 单位 或 个 人 必 托 人 有 义务 向 估价 机 构 如 实 实 提 供 其 知悉 的 估价 所 必要 
的 情况 和 资料 ， 例如 估价 对 象 的 权 属 证 明 、 财务 会 计 信 息 * 并 对 所 提供 的 情况 和 资料 的 真 
实 性 、 合 法 性 和 完整 性 负责 ; OW ee 
对 象 进行 实地 查 [ 作 } 不 得 干预 估价 人 员 和 估价 机 构 的 估价 行为 和 估价 结果 


OO OR 


要 注意 估价 委托 人 、 估 价 对 象 权利 人 、 估 价 利害 关系 人 、 估 价 报告 使 用 者 之 间 的 异同 。 
价 对 象 权利 人 是 指 估价 对 象 的 所 有 权 人 、 使 用 权 人 、 抵 押 权 人 等 权利 人 。 估价 利 Se 
估价 结果 的 客观 合理 与 否 会 直接 影响 其 利益 的 单位 和 个 人 。 估 价 对 象 权 利 人 一 般 是 估价 利害 关 
系 人 ， 估 价 对 象 的 潜在 投资 者 、 受 让 人 往往 也 是 估价 利害 关系 人 。 估 价 报告 使 用 者 可 能 是 估价 
对 象 权 利 人 、 债 权 人 、 投 资 者 、 受 让 人 、 政 府 及 其 有 关 部 门 和 社会 公众 等 一般 情况 下 委托 人 
委托 估价 、 获 取 估 价 报告 的 目的 是 供 自 己 使 用 ， 此 时 委托 人 同时 也 是 估价 报告 使 用 者 。 委 托 人 
不 一 定 是 估价 对 象 权利 人 或 估价 报告 使 用 者 ， 例 如 , 我 国 当前 房地产 抵押 估价 委托 人 是 借款 人 ， 
估价 报告 使 用 者 却 是 贷款 人 (如 商业 银行 )。 委托 人 委托 估价 、 获 取 估 价 报告 的 目的 可 能 是 提供 
给 特定 的 第 三 方 使 用 ， 例 如 受 上 市 公司 委托 出 具 的 某 些 估价 报告 是 提供 给 社会 公众 使 有 用。 委托 
人 和 估价 报告 使 用 者 通常 是 估价 利害 关系 人 ， 但 也 有 例外 。 例 如， 在 为 人 民法 院 拍卖 、 变 卖 被 
查封 的 房地产 的 估价 中 ， 人 民法 院 既 是 委托 人 也 是 估价 报告 使 用 者 ， 但 不 是 估价 利害 关系 人 。 


3.2.2 估价 对 象 


估价 对 象 (subject property) 是 指 一 个 房地产 估价 项 目 中 需要 评估 其 客观 合理 价值 的 具体 
房地产 。 尽 管 房地产 的 存在 形态 归纳 起 来 只 有 土地 、 建 筑 物 和 房 地 三 种 ， 但 现实 中 的 估价 
对 象 是 丰富 多 彩 、 复 杂 多 样 的 。 
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现实 中 的 房地产 估价 对 象 主要 包括 以 下 几 个 方面 。 

(1) 无 建筑 物 的 空地 。 

(2) 有 建筑 物 (包括 尚未 建成 的 建筑 物 ) 的 土地 。 

(3) 建筑 物 (包括 尚未 建成 的 建筑 物 )。 

(4) 土地 与 建筑 物 (已 建成 的 建筑 物 ) 的 合成 体 。 

(5) 在 建 工 程 (土地 与 尚未 建成 的 建筑 物 的 合成 体 )。 

(6) 未 来 状况 下 的 房地产 。 

(7) 已 经 灭失 的 房地产 。 

(8) 现在 状况 下 的 房地产 与 过 去 状况 下 的 房地产 的 差异 部 分 。 

(9) 房地产 的 局 部 ， 包 含有 其 他 资产 的 房地产 或 者 以 房地产 价值 为 主 的 一 个 企业 整体 ; 
作为 企业 整体 中 的 一 部 分 的 房地产 等 。 


[x 特 ) (i CD ss 站 


上 述 估价 对 象 虽然 是 从 实物 角度 来 划分 的 ， 但 评估 其 案 现 合理 价值 念 然 包括 实物 、 权益 和 
个 方面 。 注意 前 面 第 1 章 所 述 房地产 的 定义 \ 
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3.2.3 估价 目的 ,A 


估价 目的 (appraisal purpose) 是 指 SR 估价 项 目 中 估价 结果 的 期 望 用 途 ， 或 者 通 
俗 一 点 讲 ， 委 托 人 将 未 来 完成 的 箱 价 报告 拿 去 做 什么 用 是 为 了 满足 何 种 涉及 房地产 的 
经 济 活动 或 者 民事 行为 、 行 政 行 等 的 需要 。 例 如 ， ;是 为 房地产 ; 卖 或 租赁 提供 价格 或 租 
金 参考 依据 而 估价 ， 为 银行 衡量 拟 抵押 房地产 :的 价 从而 估价 ， 为 确定 国有 土地 上 被 征收 房 
屋 的 货币 补偿 金额 而 估价 ， 还 是 为 政府 党 所 划拨 二 地 使 用 权 进 入 市 场 应 补 交 土地 使 用 权 
出 让 金 数额 而 估价 六 
不 同 的 做 认 上台 来 源 于 对 信 价 的 不 同 基 估价 目的 可 以 划分 为 土地 使 用 权 出 让 (又 可 
分 为 招标 出 让 ;拍卖 出 让 、 挂 牌 出 让 、 协 议 出 让 )， 房 地 产 转让 (又 可 分 为 买卖 、 互 换 、 赠 
与 、 以 房地产 作价 入 股 、 以 房地产 抵债 等 )、 租 赁 、 抵 押 、 和 典当 、 征 收 征用 补偿 (又 可 分 为 
土地 征收 补偿 、 土 地 征用 补偿 、 国 有 土地 上 房屋 征收 补偿 )、 税 收 、 保 险 、 损 害 赔偿 、 纠 纷 
调处 、 司 法 鉴定 ， 企 业 对 外 投资 、 合 资 、 合 作 、 合 并 、 分 立 、 改 制 、 资 产 重 组 、 资 产 置换 、 
买卖 、 租 赁 、 托 管 经 营 、 清 算 ， 设 立 公司 时 以 房地产 作价 出 资 ， 房 地 产 估价 纠纷 调处 中 的 
房地产 估价 复核 或 鉴定 等 。 在 实际 估价 中 ， 还 可 以 根据 具体 情况 对 上 述 某 些 估 价目 的 进行 
细 分 或 者 做 进一步 的 说 明 。 例 如 ， 国 有 土地 上 房屋 征收 估价 还 可 细 分 为 货币 补偿 估价 和 产 
权 调 换 补偿 估 价 ， 其 中 ， 货 币 补偿 估价 目的 可 表述 为 “为 房屋 征收 部 门 与 被 征收 人 确定 被 
征收 房屋 价值 的 补偿 提供 依据 ,评估 被 征收 房屋 的 价值 ”房屋 产权 调换 补偿 估价 目的 可 表 
述 为 “为 房屋 征收 部 门 与 被 征收 入 计算 被 征收 房屋 价值 与 用 于 产权 调换 房屋 价值 的 差价 提 
供 依据 ， 评 估 用 于 产权 调换 房屋 的 价值 ”。 

不 同 的 估价 目的 将 影响 房地产 估价 的 结果 。 因 为 估价 目的 不 同 ,估价 的 依据 可 能 不 同 ， 
估价 应 采用 的 价值 标准 可 能 不 同 ， 估 价 时 点 的 选取 可 能 不 同 ， 估 价 中 应 考虑 的 因素 可 能 不 
同 ， 甚 至 估价 对 象 的 范围 和 选用 的 估价 方法 也 可 能 不 同 。 例 如 ， 许 多 房地产 在 买卖 时 仍 有 
租赁 期 间 未 届满 的 租约 ， 购 买 者 需 尊重 并 履行 这 些 租约 的 各 项 条 款 ， 这 叫做 为 有 租约 限制 
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的 房地产 或 附带 有 租约 的 房地产 、 
差异 的 影响 ， 特 别 是 对 于 租约 和 
国有 土地 上 房屋 征收 目的 进行 估价 ， 
产 来 估价 。 
价目 的 。 
能 盲目 
3.2.4 


此 外 ， 估 价目 的 还 限 
套用 于 与 其 不 相符 的 


价值 类 型 

价值 类 型 (Types of Value) 有 两 种 
价 项 目 
地 产 估价 是 评估 房地产 的 价值 。 但 针 
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所 以 不 应 笼统 地 说 是 评估 房地产 的 价值 ， 而 必用 
型 的 价值 。 同 一 估价 对 象 可 能 有 不 同类 型 的 价值 ， 虱 


但 同一 
值 ， 理 论 
产 ,在 






况 下 昌 旬 





押 价 值 。 而 正常 
相同 的 。 
价值 类 型 首先 可 以 分 为 让 





买卖 价格 、 


在 价值 构成 的 各 要 素 (如 成 本 、 费 用 、 税 金 、 
估价 报告 的 用 途 。 针对 某 种 估价 目的 得 出 的 估价 


含义 ， 
估价 目的 决定 的 需要 评估 的 具体 某 种 类 型 的 价值 一 一 特定 价值 。 总 


估价 对 象 的 具体 一 种 类 型 的 价值 是 其 在 相应 的 估价 自 的 特定 条 件 下 所 
它 是 唯一 的 ， 并 能 够 使 各 方 当事人 或 社会 普遍 信服 和 接受 。 例 妇 
际 的 成 交 价 格 有 高 有 低 ， 但 是 客观 上 有 其 正常 Ry 在 
征收 、 征 用 的 情况 下 虽然 实际 的 补偿 金 可 能 有 多 有 少 ， 但 是 客观 上 也 有 其 合 金 ; 
在 抵押 的 情况 下 虽 不 同 的 人 对 抵 提 价 值 有 全 镶 低 不 同 的 见解 ， 但 是 客观 Wi 日 
-合理 的 补偿 金 、 正常 的 抵 提 从 人 ， 彼此 之 间 又 可 能 是 不 


时 声 价 值 


房地产 估价 概论 


已 出 租 的 房地产 进行 估价 ， 要 考虑 租约 租金 与 市 场 租 金 
金 与 市 场 租金 差异 较 大 和 租赁 期 限 较 长 的 房地产 。 如 果 为 





则 不 考虑 房屋 租赁 的 影响 ， 应 视 为 无 租约 限制 的 房 地 


利润 等 ) 的 取舍 上 ， 也 应 服从 于 佑 
结果 ， 不 


因此 ， 在 估价 中 估价 人 员 应 始终 谨 记 估价 目的 。 


-是 指 房地产 价值 的 种 类 , 二 是 指 一 个 房地产 估 
也 来 说 ， 房 
于 价值 有 多 层 含义 
E 估 价 报告 中 说 明 是 评估 哪 种 类 
p 同 元 征 从 对 象 的 价值 并 不 是 唯一 的 。 
区 成 的 正常 
， 同 一 宗 房 地 


不 





对 一 个 具体 的 房地产 估价 项 目 ;、 
清楚 并 在 









































1 丰 市 场 价 信 \ 误 称 为 市 场 价 人 以 外 的 价值 ) 两 大 类 。 


市 场 价值 (Market Valie，MV) 过 去 称 为 公开 市 场 价值 (Open Market Value，OMV)， 是 多 数 估 


价 需 要 评估 的 价值 ”国内 外 对 它 有 许 
在 满足 下 列 条 件 


基本 相同 ， 是 指 房地产 
(1) 交易 双方 是 自愿 地 进行 交易 
不 是 被 迫 地 从 特定 的 卖 者 那 
(2) 交易 双方 是 出 于 利 已 动机 进 
的 利益 。 
G) 交易 双方 是 精明 、 谨 慎 行 事 








是 理性 的 ， 掌 握 充 分 的 信息 ， 卖 方 不 是 盲 


(4) 交易 双方 有 较 充裕 的 
易 对 象 在 市 场 上 进行 了 合理 时 
(5) 不 存在 买 者 因 特 殊 兴 
狭长 地 块 比 别人 更 感 兴趣 ， 因 


时 间 进 








趣 而 给 














有 购买 房 


间 的 展示 。 


为 有 了 这 块 十 地 ， 他 就 全 i 


多 定义; 这 些 定义 虽然 在 表述 上 不 完全 一 致 ， 但 内 洱 
下 进行 交易 最 可 能 的 价格 。 

的 。 卖 者 不 是 被 迫 地 将 房地产 卖 给 特定 的 买 者 ， 买 者 
地 产 。 

行 交易 的 。 交 易 双 方 进 行 交 


易 的 目的 是 追求 各 自 最 大 








的 


， 并 且 了 解 交易 对 象 、 知 晓 市 场 行情 。 
目地 出 售 ， 买 方 不 是 盲目 地 购买 。 
行 交 易 。 卖 方 不 是 急于 出 售 ， 买 方 不 是 急 了 


交易 双方 都 


了 予 附加 出 价 。 例 如 ， 房 地 产 开 发 商 可 能 对 相 邻 的 一 宗 


发 。 





凡 不 符合 上 述 市 场 价值 形成 条 件 之 一 的 价值 ， 均 为 非 市 场 价值 。 因 此 ， 非 市 场 价值 不 





是 一 种 价值 ， 而 是 对 
要 有 以 下 4 种 。 
(1) 不 各 
(2) 存在 不 确定 性 





6 场 价值 以 外 的 各 种 价值 的 一 个 概括 性 称呼 。 本 质 上 的 非 让 





6 场 价值 主 





合 “ 交 易 双 方 有 较 充 裕 的 时 间 进 行 交易 ”的 快速 变现 价值 。 
因素 的 情况 下 遵守 谨慎 原则 评估 出 的 谨慎 价值 。 
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(3) 不 符合 继续 使 用 条 件 下 的 清算 价值 。 

(4) 从 某 个 特定 投资 者 的 角度 来 衡量 的 投资 价值 。 

市 场 价值 、 快 速 变现 价值 、 谨 慎 价 值 、 清 算 价值 和 投资 价值 可 以 说 是 5 种 基本 价值 
类 型 。 


3.2.5 估价 时 点 


估价 时 点 (appraisal date、valuation date 或 date of value) 是 指 估价 结果 对 应 的 日 期 ， 即 在 
该 日 期 上 估价 对 象 才 有 该 价值 ， 通 常用 年 、 月 、 日 表示 。 由 于 同一 宗 房地产 在 不 同时 点 价 
值 会 有 所 不 同 ， 所 以 ， 估 价 通常 仅 对 估价 对 象 在 某 一 时 点 的 价值 作出 估计 。 估 价 时 点 不 是 
随意 给 定 的 ， 也 不 完全 与 估价 作业 日 期 相同 ， 它 需要 估价 人 员 根据 估 价目 的 来 确定 。 在 佑 
价 之 前 ， 它 说 明了 估价 中 需要 估算 和 判定 的 是 哪个 具体 日 期 的 客观 合理 价值 ， 当 估价 结果 
做 出 之 后 ， 它 说 明了 该 估价 结果 是 在 哪 一 个 时 间 上 的 客观 合 合理 价值 ”以 便于 应 用 。 估价 时 
点 应 采用 公历 表示 ， 并 应 精确 到 日 。 © 
3.2.6 估价 依据 A 


估价 依据 包括 一 个 房地产 估价 项 目 中 估价 所 依据 的 相关 法 律 、 法 规 、 政 策 和 标准 ; 委 
托 人 提供 的 有 关 情 况 和 资料 ; 房地产 传 维 册 全 房地产 估价 师 芝 担 和 搜集 的 有 关 情 况 和 资 
料 等 。 
为 了 使 估价 依据 可 靠 ， 房地产 流 队 策应 要 求 委托 人 级 奖 提供 其 所 知晓 的 信 价 所 必 天 的 
何 价 对 过 的 权 同 证 明 、 界 址 面积 等 情况 和 资料 ， 并 要 求 委托 人 声明 其 提供 的 情况 和 资料 
、 合 法 的 、 没有 隐匿 或 虚报 的 情况 ; 房地产 估价 还 应 对 委托 人 提供 的 有 关 情 况 
和 材料 进行 必要 的 核查 。 \ 


a7 估价 假设 


估价 假设 是 指 一 个 房地产 估价 项 目 中 房地产 估价 师 对 于 那些 估价 所 必要 a 
定 、 而 又 必须 予以 明确 的 前 提 条 件 作出 的 假设 。 在 估价 中 要 防止 出 现 以 下 三 三 种 情况 :一 
滥用 估价 假设 ， 二 是 不 明确 估价 假设 ， i 
假设 。 在 防止 滥用 估价 假设 方面 ， 严 禁 估价 师 为 了 迎合 委托 人 的 高 估 或 者 低估 要 求 ， 有 意 
编造 估价 假设 。 对 于 确定 性 因素 ， 一 般 不 得 进行 假设 ， 对 于 不 确定 性 因素 ， 估 价 师 应 当 勤 
勉 尽责 ， 予以 必要 的 专业 关注 ， 针 对 估价 项 目 具体 情况 ， 合 理 且 有 依据 地 做 出 假设 。 


3.2.8 估价 原则 


估价 原则 (appraisal principle) 指 人 们 在 房地产 估价 的 反复 实践 和 理论 探索 中 对 房地产 价 
格 形成 和 变动 的 客观 规律 认识 的 基础 上 ， 总 结 、 提 炼 出 的 一 些 简明 扼要 的 在 估价 活动 中 应 
当 遵 循 的 法 则 或 标准 。 对 房地产 估价 总 的 要 求 是 独立 、 客 观 、 公 正 。 这 应 作为 房地产 估价 
的 最 高 行为 准则 。 同 时 ， 在 估价 作业 中 应 当 遵循 的 原则 主要 有 合法 原则 、 最 高 最 佳 使 用 原 
则 、 估 价 时 点 原则 、 替 代 原 则 、 谨 慎 原 则 。 上 述 这 些 原则 适用 于 所 有 的 估价 目的 的 房地产 
估价 中 ， 可 以 称 之 为 一 般 性 原则 。 此 外 ， 还 有 仅 适 用 于 某 种 或 某 些 估价 目的 的 特殊 原则 ， 
如 房地产 抵押 估价 应 遵守 的 谨慎 原则 。 
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香 3 章 、 房地产 全 价 攻 NSNNNNNS 


估价 原则 可 以 使 不 同 的 房地产 估价 师 对 于 房地产 估价 的 基本 前 提 具 有 认识 上 的 一 至 
性 ， 对 于 同一 估价 对 象 在 同一 估价 目的 、 同 一 估价 时 点 的 评估 价值 趋 于 相同 或 近似 。 


3.2.9 估价 程序 


估价 程序 (appraisal process) 是 指 一 个 房地产 估价 项 目 运 作 的 全 过 程 中 的 工作 按照 其 相 
互联 系 排列 出 的 先后 次 序 。 通 俗 一 点 讲 ， 就 是 圆满 地 完成 一 个 房地产 估价 项 目 ， 从 头 到 尾 
需要 做 哪些 工作 ， 应 当先 做 什么 ， 后 做 什么 。 房 地 产 估价 的 一 般 程序 如 下 。 

(1) 获取 估价 业务 。 

(2) 受理 估价 委托 及 明确 估价 基本 事项 。 

(3) 拟定 估价 作业 方案 。 

















(4) 搜集 估价 所 需 资料 。 二 
(5) 实地 查勘 估价 对 象 。 CU 
(@ 分 析 估 价 对 象 及 房地产 市 场 。 0 

(7) 选 定 估价 方法 计算 。 , |}- 

(8) 确定 估价 结果 。 SA 


(9) 撰写 估价 报告 。 

(10) 内 部 审核 估价 报告 。 A IN 
(GD 出 具 估价 报告 。 AON 让 
(12) 估价 资料 归档 。 > AN 


3.2.10 估价 方法 ,XX x 


房地产 估价 应 借助 科学 的 估价 方法 (appraisal apProach) 进 行 严 说 的 测算 ， 不 能 单纯 依靠 
估价 人 员 的 经 验 用 其 主观 判断 。 从 国内 外 的 情况 来 看 ， 房 地 产 估价 的 方法 很 多 ， 有 的 是 在 
实践 中 产生 的 入 有 的 是 从 理论 上 提出 的 。 在 这 些 众多 的 方法 中 ， 哪 些 是 科学 的 ， 哪 些 是 非 
科学 的 ， 是 值得 认真 探讨 的 。 对 于 那些 科学 的 估价 方法 ， 其 理论 依据 是 什么 ， 其 适用 的 对 
象 和 条 件 有 哪些 ， 其 计算 公式 的 各 种 具体 形式 如 何等 问题 ， 也 是 值得 深入 研究 的 。 任 何 一 
种 估价 方法 要 称 得 上 是 科学 的 ， 必 须 有 其 科学 的 理论 依据 ， 并 且 其 测算 结果 要 能 够 反映 实 
际 情况 ， 否 则 ， 可 以 说 是 任意 捏造 ， 所 测算 出 的 结果 仅 是 一 个 数字 符号 ， 无 经 济 意义 。 

房地产 估价 方法 有 市 场 比 较 法 、 成 本 法 、 收 益 还 原 法 、 假 设 开 发 法 、 长 期 趋势 法 、 路 
线 价 法 、 基 准 地 价 修正 法 等 ， 每 种 估价 方法 都 有 其 特定 的 适用 对 象 和 条 件 ， 有 时 可 以 同时 
运用 ， 以 相互 验证 ， 有 时 是 相互 补充 的 ， 但 不 应 相互 替代 。 估 价 人 员 应 当 熟 知 、 理 解 各 种 
估价 方法 及 其 综合 运用 ， 正 确 运用 估价 方法 进行 估价 。 在 评估 一 宗 房地产 的 价值 时 ， 一 般 
要 求 同 时 采用 两 种 或 两 种 以 上 的 估价 方法 进行 测算 ， 不 得 随意 取 售 。 


3.2.11 估价 结果 


估价 结果 是 指 房地产 估价 师 通过 估价 活动 得 出 的 估价 对 象 价值 的 专业 结论 。 由 于 估价 
结果 对 委托 人 十 分 重要 ， 委 托 人 通常 会 对 估价 结果 有 特别 的 期 望 。 但 由 于 估价 工作 的 客观 
公正 性 质 ， 估 价 师 和 估价 机 构 不 能 在 估价 结果 上 让 “客户 满意 ” 不 宣 在 完成 估价 之 前 与 委 
托 人 或 者 任何 其 他 与 该 估价 业务 有 利害 关系 的 人 讨论 估价 结果 ， 因 为 这 有 可 能 影响 估价 独 
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立 、 客 观 、 公 正 地 进行 ， 更 不 能 在 未 估价 之 前 就 征求 委托 人 对 估价 结果 的 意见 ， 不 得 以 迎 
合 委托 人 的 高 估 或 者 低估 要 求 来 争取 估价 业务 。 同 时 人 们 也 注意 到 ， 尽 管 要 求 估价 结果 是 
客观 合理 的 ， 但 实际 上 的 估价 结果 可 能 带 有 估价 师 的 主观 因素 ， 受 估价 师 业 务 水 平和 职业 
道德 的 影响 ， 并 且 所 要 求 的 客观 合理 的 估价 结果 和 实际 上 的 估价 结果 又 都 可 能 与 估价 对 象 
在 市 场 上 真正 交易 的 成 交 价格 不 同 。 因 为 成 交 价格 可 能 受到 交易 者 的 个 别 情况 的 影响 ， 或 
者 由 于 成 交 日 期 与 估价 时 点 不 同 ， 房 地 产 市 场 状 况 或 估价 对 象 状况 发 生 了 变化 。 

综 上 所 述 ， 房 地 产 估价 的 要 素 在 房地产 估价 过 程 中 起 了 决定 性 的 作用 ， 所 以 人 们 要 认 
真 学 习 领 会 房地产 估价 中 的 构成 要 素 。 在 正确 地 理解 房地产 估价 的 同时 还 需要 把 握 好 以 下 
两 方面 。 

(1) 房地产 估价 是 科学 与 艺术 的 有 机 结合 。 也 就 是 说 ， 正 确 的 房产 价值 的 测算 和 判定 ， 
必须 依赖 于 一 套 科学 的 估价 理论 和 方法 ， 但 又 不 能 完全 拘泥 于 这 些 估价 理论 和 方法 ， 还 必 
须 依赖 于 估价 人 员 的 经 验 。 因 为 房地产 市 场 是 地 区 性 市 场 ， 影响 房地产 价格 的 因素 复杂 多 
变 ， 不 是 简单 地 套用 某 些 数学 公式 或 模型 就 能 够 计算 出 房地产 的 价值 的 。 为 此 ， 世 界 上 许 
多 国家 和 地 区 建立 了 房地产 估价 制度 ， 规 定 要 成 为 估价 师 一 不 仅 应 具有 相当 程度 的 估价 理 
论 知识 ， 还 应 具有 一 定年 限 以 上 的 估价 实践 经 验 ;只 有 取得 了 估价 师资 格 ， 才 能 独立 地 开 
展 估价 业务 。 二 

(2) 房地产 估价 是 把 客观 存在 的 房地产 价值 揭示 、 表 达 出 来 。 也 就 是 说 ， 房 地 产 估价 
是 估价 人 员 基 于 对 客观 存在 的 房地产 价值 的 认识 之 上 ， 运 用 科学 的 估价 理论 、 方 法 和 长 期 
积累 的 估价 经 验 将 其 3 4 来 ， 而 不 是 把 自己 主观 想象 的 荣 个 数字 强加 给 估价 对 象 ， 尽 管 
估价 表现 为 一 种 主观 活动 ， 有 时 甚至 带 有 一 些 主观 色彩 : 为 此 ， 世 界 上 许多 国家 和 地 区 在 
房地产 估价 制度 中 制定 职业 道德 要 求 ， 规 定 估价 人 员 如 果 与 估价 对 象 或 者 与 估价 对 象 相关 
的 各 方 当事人 有 利害 关系 时 要 回避 ， 有 的 还 主张 估价 收费 标准 不 能 与 评估 价值 挂钩 ， 以 锡 
刺激 估价 人 员 高 估价 值 ， 有 的 还 制定 了 估价 技术 标准 或 规范 ， 以 防止 因 无 统一 准则 而 导致 
不 同 的 估价 大 员 对 局 一 估价 对 象 的 估价 结果 出 现 较 大 偏差。 



















































































3.3 房地产 估价 的 基本 原则 


原则 是 什么 ? 原则 是 人 们 观察 、 分 析 、 处 理 问 题 的 准绳 ， 是 人 们 处 理解 决 问题 的 根本 
出 发 点 、 基 本 指导 思想 。 市 场 经 济 说 到 底 是 合约 经 济 ， 要 的 是 诚信 ， 原 则 是 使 合约 双方 更 
容易 走 到 一 起 的 共识 与 惯例 。 原 则 不 能 最 终 解决 问题 ， 但 是 在 原则 的 平台 上 可 以 为 解决 问 
题 标定 地 标 和 方向 ， 大 大 缩小 彼此 间 解 决 问题 的 距离 。 对 于 处 理 以 定性 特征 为 主 的 问题 时 
原则 的 合理 运用 显得 更 为 重要 。 

人 们 在 房地产 估价 的 反复 实践 和 理论 探索 中 ， 逐 渐 认 识 了 房地产 价格 形成 和 运动 的 客 
观 规律 ， 在 此 基础 上 总 结 出 了 一 些 简明 扼要 的 、 在 估价 活动 中 应 当 遵循 的 法 则 或 标准 。 这 
些 法 则 或 标准 就 是 房地产 估价 原则 。 房 地 产 估价 原则 使 不 同 的 估价 人 员 对 估价 的 基本 前 提 
具有 认识 上 的 一 致 性 ， 对 同一 估价 对 象 在 同一 估价 目的 、 同 一 估价 时 点 下 的 估价 结果 具有 
近似 性 。 每 一 位 估价 人 员 都 应 正确 地 理解 房地产 估价 原则 ， 以 此 作为 估价 时 的 指南 。 

房地产 估价 的 原则 是 人 们 观察 、 分 析 处 理 房地产 价格 评估 问题 的 准绳 。 从 这 个 角度 就 
不 难 理解 为 什么 房地产 评估 的 专著 中 提 到 的 估价 原则 多 达 近 20 条 .。 其 实 估价 师 根据 房地产 
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估价 的 理论 结合 自己 的 实践 总 结 出 新 的 估价 原则 也 是 不 足 为 奇 的。 不 同 的 原则 来 自 于 不 同 
的 出 发 点 ， 它 们 都 符合 原则 准绳 的 标准 要 求 ， 原 则 之 间 是 会 有 矛盾 的 ， 但 彼此 互 不 对 抗 ， 
在 解决 问题 的 过 程 中 它们 的 目标 是 统一 的 。 解 决 一 个 问题 往往 会 用 到 多 条 或 许多 原则 ， 人 
们 在 原则 问题 上 首先 得 到 统一 ， 这 样 才 能 在 共同 的 基本 原则 指导 下 ， 在 准确 理解 和 运用 具 
体 的 估价 方法 解决 估价 中 的 具体 问题 时 达成 一 致 。 因 此 房地产 估价 的 基本 原则 是 估价 实践 
工作 的 根本 出 发 点 、 基 本 指导 思想 ， 是 准确 理解 和 具体 运用 估价 方法 解决 估价 中 的 具体 问 
题 的 统一 前 提 。 


3.3.1 合法 原则 
1. 合法 原则 的 含义 


合法 原则 是 指 房地产 估价 必须 符合 国家 的 法 律 、 法 规 和 当地 政府 的 有 关 规 定 ， 要 求 房 
地 产 估价 应 以 估价 对 象 的 合法 权益 为 前 提 进 行 。 房地产 估价 为 什么 要 遵循 合法 原则 ? 两 宗 
实物 状况 相同 的 房地产 ， 如 果 权 益 不 同 ， 价 值 可 能 有 很 大 的 不 同 。 但 是 在 估价 时 ， 估 价 对 
象 的 权益 不 是 委托 人 或 估价 人 员 可 以 随意 假定 的 ， 《 崇 宕 村 在 法 的 依据 。 

2. 合法 原则 的 内 容 NS 

合法 权益 包括 合法 产权 、 证 和 6， 有 机 
做 到 下 列 几 点 。 

(1) 在 合法 = 权 方面， 应 以 房 党 这 术 属 证 蔬 和 有 关 证 往 为 依据 。 

现行 的 土地 权 必 证 书 及 国有 生地 使 用 权证 》《 集 体 些 地 所 有 权证 》《 集 体 土地 使 用 权 
证 》 和 《土地 他 项 权利 证 明 书 》 4 种， 房屋 权 局 证 书 《房屋 所 有 权证 》《 房 屋 共 有 权证 》 
和 《房屋 他 项 权证 》3 种 ， 当 县 级 以 上 地 方 人 民政 府 由 一 个 部 门 统一 负责 房产 管理 和 土地 
管理 工作 的 ， 可 能 制作 、 颁 发 统 -的 房地产 入 证 书 。 统一 的 房地产 权证 书 有 《房地产 权证 》 
《房地产 共有 权证 信和 《房地产 他 项 权证 》3 种 。 在 合法 产权 方面 具体 来 说 包括 : 农民 集体 
所 有 的 土地 不 能 当做 国家 所 有 的 土地 来 估价 ， 行 政 划拨 的 土地 不 能 当做 有 偿 出 让 的 土地 来 
估价 ， 临 时 用 地 不 能 当做 长 久 用 地 来 估价 ， 违 法 占 地 不 能 当做 合法 占 地 来 估价 ， 临 时 建筑 
不 能 当做 永久 建筑 来 估价 ， 违 法 建筑 不 能 当做 合法 建筑 来 估价 ， 产 权 有 争议 的 房地产 不 能 
当做 产权 无 争议 的 房地产 来 估价 , 手续 不 完备 的 房地产 不 能 当做 手续 完备 的 房地产 来 估价 ， 
部 分 产权 的 房地产 不 能 当做 完全 产权 的 房地产 来 估价 ， 共 有 的 房地产 不 能 当做 独 有 的 房 地 
产 来 估价 等 。 

(2) 在 合法 使 用 方面 ， 应 以 城市 规划 、 土 地 用 途 管制 等 为 依据 。 

例如 ， 如 果 城 市 规划 规定 了 某 宗 土地 的 用 途 、 建 筑 高 度 、 容 积 率 、 建 筑 密度 等 ， 那 么 
对 该 宗 土地 进行 估价 就 必须 以 其 使 用 符合 这 些 规定 为 前 提 。 西 方 所 谓 的 城市 规划 创造 土地 
价值 在 一 定 程度 上 反映 了 这 一 要 求 。 城 市 规划 用 途 与 实际 用 途 不 一 致 时 ， 以 法 定 的 规划 用 
途 为 准 进行 估价 。 
(3) 在 合法 处 分 方面 ， 应 以 法 律 、 行 政法 规 或 合同 (如 土地 使 用 权 出 让 合同 ) 等 允许 的 处 
分 方式 为 依据 。 
处 分 方式 包括 买卖 、 租 赁 、 抵 押 、 典 当 、 抵 债 、 赠 与 等 。 以 抵押 为 例 ， 合 法 原则 的 内 
容 如 下 。 
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或 者 说 这 类 房地产 没有 抵押 价值 。 


人 NNN 


| (第 2 版 ) 
Q@ 法 律 、 行 政法 规 规定 不 得 抵押 的 房地产 , 就 不 能 作为 以 抵押 为 估价 目的 的 估价 对 象 ， 


@ 《中 华人 民 共和 国 城市 房地产 管理 法 》 第 五 十 条 规定 :“ 设 定 房地产 抵押 权 的 了 
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权 是 以 划拨 方式 取得 的 ， 依 法 拍卖 该 房地产 后 ， 应 当 从 拍卖 所 得 的 价款 中 缴纳 相当 了 


























应 缴纳 的 土地 使 用 权 出 让 人 金 的 款额 后 ， 抵 押 权 人 方 可 优先 受 偿 。 ”因此 ， 在 评估 土地 使 用 权 








是 以 划拨 方式 取得 的 房地产 的 抵押 价值 时 ， 不 应 包含 土地 使 用 权 出 让 金 。 


是 Lb 











@ 《中 华人 民 共和 国 担保 法 》 第 三 十 五 条 规定 :“ 财 产 抵 押 后 ， 该 财产 的 价值 大 于 所 


担保 债权 的 余额 部 分 , 可 以 再 次 抵押 , 但 不 得 超出 其 余额 部 分 。” 所 以 , 青 次 抵押 的 房地产 ， 


该 房地产 的 价值 扣除 已 担保 债权 后 的 余额 部 分 才 是 其 抵押 价值 。 


售 房 的 价格 ， 要 符合 政府 有 关 该 价格 测算 的 要 求 ， 新 建 的 经 济 适用 往 房 的 价格 ， 要 符合 国 

















(4) 在 其 他 方面 ， 如 评估 出 的 价格 必须 符合 国家 的 价格 政策 。 
例如 ， 评 估 政 府 定价 或 政府 指导 价 的 房地产 ， 应 遵循 政府 定价 或 政府 指导 价 。 如 房改 




















家 规定 的 价格 构成 和 对 利润 率 的 限定 ; 农 地 征收 和 城市 房屋 拆迁 补偿 估价 ， 要 符合 政府 有 
关 农 地 征收 和 城市 房屋 拆迁 补偿 的 法 律 、 行 政法 规 。 < 
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遵循 房地产 估价 的 合法 原则 ， ny 而 是 








指 估价 人 员 在 对 房地产 价值 评估 过 程 中 ， 全 肌 和 合 上 本 的 六 各 法 规 和 
当地 政府 的 有 关 规定 。 S 





2 最 高 最 佳 使 用 原则 
1。 最 高 最 佳 使 用 原则 的 内 容 RN 
最 高 最 佳 使 用 知 贡 要 求 估价 结果 是 站 入 八 对 象 最 高 最 佳 利用 下 的 价值 。 最 高 最 住 使 用 


是 指法 律 上 许可 -技术 上 可 能 、 经 济 上 可 行 ， 经 过 充分 合理 的 论证 ， 能 使 估价 对 象 的 价值 
达到 最 大 的 一 种 最 可 能 的 使 用 。 可 见 ， 最 高 最 佳 使 用 必须 符合 4 个 标准 : @ 法 律 上 许可 
@ 技 术 上 可 能 ，@ 经 济 上 可 行 ，@ 价 值 最 大 化 。 而 且 这 些 标准 通常 有 先后 次 序 。 房 地 产 估 
价 为 什么 要 遵循 最 高 最 佳 使 用 原则 ? 这 是 因为 在 现实 房地产 经 济 活动 中 ， 每 个 房地产 拥有 
者 都 试图 充分 发 挥 其 房地产 的 潜力 ， 采 用 最 高 最 佳 的 使 用 方式 ， 以 取得 最 大 的 经 济 利益 。 

















































































































这 一 估价 原则 也 是 房地产 利用 竞争 与 优选 的 结果 。 所 以 ， 在 估价 中 不 仅 要 遵循 合法 原则 ， 
而 且 要 遵循 最 高 最 佳 使 用 原则 。 最 高 最 佳 使 用 具体 包括 3 个 方面 : 四 最 佳 用途 ， 加 最 佳 规 
模 ;， 图 最 佳 集约 度 。 

2， 寻 找 最 高 最 佳 使 用 的 方法 

寻找 最 高 最 佳 使 用 的 方法 ， 应 先 尽 可 能 地 设想 出 各 种 潜在 的 使 用 方式 ， 然 后 从 下 列 4 
个 方面 依 序 筛选 。 

1) 法律 上 的 许可 性 

对 于 每 一 种 潜在 的 使 用 方式 ， 首 先 检查 其 是 否 为 法 律 所 允许 。 如 果 是 法 律 不 允许 的 
应 被 淘汰 。 


Ul 


2) 技术 上 的 可 能 
对 于 法 律 所 允许 的 每 一 种 使 用 方式 ， 要 检查 它 在 技术 上 是 否 能 够 实现 ， 包 括 建筑 材料 
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性 能 、 施 工 技术 手段 等 能 否 满足 要 求 。 如 果 是 技术 上 达 不 到 的 ， 应 被 淘汰 。 

3) 经 济 上 的 可 行 性 

对 于 法 律 上 人 允许、 技术 上 可 能 的 每 一 种 使 用 方式 ， 还 要 进行 经 济 可 行 性 检验 。 经 济 可 
行 性 检验 的 一 般 做 法 是 : 针对 每 一 种 使 用 方式 ， 首 先 估计 其 未 来 的 收入 和 支出 流量 ， 然 后 
将 此 未 来 的 收入 和 支出 流量 用 现 值 表 示 ， 再 将 这 两 者 进行 比较 。 只 有 收入 现 值 大 于 支出 现 
值 的 使 用 方式 才 具 有 经 济 可 行 性 ， 否 则 应 被 淘汰 。 

4) 价值 最 大 化 
在 所 有 具有 经 济 可 行 性 的 使 用 方式 中 ， 能 使 估价 对 象 的 价值 达到 最 大 的 使 用 方式 ， 才 
是 最 高 最 佳 的 使 用 方式 。 

3. 最 高 最 佳 使 用 原则 的 原理 


进一步 来 讲 ， 有 3 人 经 尖 尝 所 各 有 助 于 抬 提 最 有 晤 入 合计 es 递增 递减 原理 、 均 衡 
原理 、 适 合 原理 。 SN 

1) 收益 递增 递减 原理 \ 

收 其 坟 志和 且 人们 二 定量 吉 术 , 它 揭示 的 是 两 种 投入 产 
出 关系 : 一 种 是 在 一 种 投入 量变 动 而 其 他 投入 量 固定 的 情况 下 的 投入 产 出 关系 ， 另 一 种 是 
在 所 有 的 投入 量 都 变动 的 情况 下 的 投入 产 册 关系: 

收益 递增 递减 原理 揭示 的 第 一 -种 投产 出 关系 叫做 收益 递减 规律 (又 称 边际 收益 北 减 
原理 )， 可 以 表述 如 下 : 假定 仅 有 : > 种 投入 量 是 可 变 的 ， 其 他 的 投入 量 保持 不 变 ， 则 随 着 该 
种 可 变 投入 量 的 增加 ， 在 开始 时 ， “这 出 量 的 增加 有 可 能 是 速 增 的 ; 但 当 这 种 可 变 投 入 量 继 
续 增 加 达到 某 一 点 以 后 产 出 量 的 增加 会 越 来 越 小 5 苑 人 出 现 地 减 现象 

收益 递减 规律 对 于 二 宗主 地 来 说 ， 表现 在 对 该 宗 土地 的 使 用 强度 (如 建筑 层 数 、 建 筑 高 
度 、 容 积 率 、 建筑 规模 ) 超 过 一 - 定 限度 后 收益 开始 下 降 。 

收益 递增 地 减 原理 揭示 的 第 二 种 投入 产 出 关系 叫做 规模 的 收益 (又 称 规模 报酬 规 律 )， 
可 以 表述 如 下 。 "假定 以 相同 的 比例 来 增加 所 有 的 投入 量 ( 即 规模 的 变化 )， 则 产 出 量 的 变化 
有 3 种 可 能 : @ 产 出 量 的 增加 比例 等 于 投入 量 的 增加 比例 ， 这 种 情况 被 称 为 规模 的 收益 不 
变 ，@@ 产 出 量 的 增加 比例 大 于 投入 量 的 增加 比例 ， 这 种 情况 被 称 为 规模 的 收益 递增 ，@ 产 
出 量 的 增加 比例 小 于 投入 量 的 增加 比例 ,这 种 情况 被 称 为 规模 的 收益 递减 。 在 扩大 规模 时 ， 
一 般 是 先 经 过 一 个 规模 的 收益 递增 阶段 ， 然 后 经 过 一 个 规模 的 收益 不 变 阶 段 ， 再 经 过 一 个 
规模 的 收益 递减 阶段 。 
2) 均衡 原理 
均衡 原理 是 以 房地产 内 部 各 构成 要 素 的 组 合 是 否 均衡 来 判定 是 否 为 最 高 最 佳 使 用 。 它 
也 可 以 帮助 确定 最 佳 集约 度 和 最 佳 规 模 。 以 建筑 物 与 土地 的 组 合 来 讲 , 建筑 物 与 土地 比较 ， 
如 果 过 大 或 过 小 ， 或 者 档次 过 高 或 过 低 ， 则 建筑 物 与 土地 的 组 合 不 是 均衡 状态 ， 该 房地产 
的 效用 便 不 能 得 到 有 效 发 挥 ， 从 而 会 降低 该 房地产 的 价值 。 例 如 ， 某 宗 土 地 上 有 建筑 物 ， 
但 该 建筑 物 不 是 在 最 高 最 佳 使 用 状态 ， 如 已 过 时 、 破 旧 、 容 积 率 低 ， 则 会 对 该 宗 土 地 的 有 
效 利用 构成 妨碍 ， 在 对 该 宗 土 地 进行 估价 时 就 需要 做 减 价 修正 。 这 种 情况 在 现实 中 经 常 遇 
到 ， 如 在 旧 城 区 有 一 块 空地 ， 另 有 一 块 有 建筑 物 的 土地 ， 这 两 块 土地 的 位 置 相当 ， 而 有 建 
筑 物 的 土地 上 的 建筑 物 已 破旧 ， 此 时 对 于 购买 者 来 说 ， 空 地 的 价值 要 高 于 有 建筑 物 的 土地 
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价值 。 因 为 购买 者 购 得 该 有 建筑 物 的 土地 后 ， 还 需 花 代价 拆除 建筑 物 ， 该 建筑 物 的 存在 不 
仅 增 加 不 了 土地 的 价值 ， 还 降低 了 土地 的 价值 。 

另 一 种 相反 的 情况 是 ， 建 筑 物 的 设计 、 施 工 和 设备 都 非常 先进 、 良 好 ， 但 坐落 的 土地 
位 置 较 差 ， 不 能 使 该 建筑 物 的 效用 得 到 充分 发 挥 ， 虽 然 该 类 建筑 物 的 重 置 价格 较 高 ， 但 该 
建筑 物 的 价值 却 低 于 此 重 置 价格 。 

3) 适合 原理 

适合 原理 是 以 房地产 与 其 外 部 环境 是 否 协调 来 判定 是 :和 否 为 最 高 最 佳 使 用 。 它 可 以 帮助 
人 们 确定 最 佳 用 途 。 适 合 原理 加 上 均衡 原理 以 及 收益 递增 递减 原理 ， 即 当 房地产 与 外 部 环 
境 最 协调 ， 同 时 内 部 构成 要 素 为 最 适当 的 组 合 时 ， 便 为 最 高 最 佳 使 用 。 


4. 最 高 最 佳 使 用 原则 使 用 前 提 


最 高 最 佳 使 用 原则 要 求 评估 价值 应 是 在 合法 使 用 方式 下 ”名 种 可 能 的 使 用 方式 中 ， 能 
够 获得 最 大 收益 的 使 用 方式 的 估价 结果 。 例 如 ， 某 宗 房地产 城市 规划 规定 既 可 用 作 商 业 
用 途 ， 也 可 用 作 居住 用 途 ， 如 果 用 作 商 业 用 途 能 够 取得 最 大 收益 ， 则 估价 应 以 商业 用 途 为 
前 提 ， 反 之 ， 应 以 居住 用 途 或 者 商业 与 居住 混合 用 途 为 前 提 。 但 当 估价 对 象 已 做 了 某 种 使 
用 ， 虽 在 信 价 时 应 根据 最 高 最 人 全 用 原则 对 信 价 六 政 下 列 之 一 的 判断 和 选择 ， 并 应 在 估 
价 报告 中 予以 说 明 。 

1) 保持 现状 前 提 

认为 保持 现状 、 继 续 使 用 最 为 闪 利 时 ， 应 以 保持 现状 = 继续 使 用 为 前 提 进 行 估价 - 现 
有 建筑 物 应 予 保留 的 条 件 是 :现状 房地产 的 价值 大 所 新 建 房地产 的 价值 减 去 拆除 现 有 建筑 
物 的 费用 及 建造 新 建筑 物 的 费用 之 后 的 余额 。 。 愉 人 

2) 装修 改造 前 提 “ 一 Ss 

认为 装修 改造 但 不 转换 用 途 再 予以 使 用 最 为 有 利 时 ， 应 以 装修 改造 但 不 转换 用 途 再 巴 
以 使 用 为 前 提 进 行 佑 价 。 对 现 有 建筑 物 应 进行 装修 改造 的 条 件 是 ， 预 计 装修 改造 后 房地产 
价值 的 增加 额 大 于 装修 改造 费用 。 
3) 转换 用 途 前 提 
认为 转换 用 途 再 予以 使 用 最 为 有 利 时 ， 应 以 转换 用 途 后 再 予以 使 用 为 前 提 进 行 估价 。 
转换 用 途 的 条 件 是 : 预计 转换 用 途 所 带 来 的 房地产 价值 的 增加 额 大 于 转换 用 途 所 需 的 费 

4) 重新 利用 前 提 

认为 拆除 现 有 建筑 物 再 予以 利用 最 为 有 利 时 ， 应 以 拆除 现 有 建筑 物 后 再 予以 利用 为 前 
提 进 行 估价 。 
5) 上 述 情形 的 某 种 组 合 
最 常见 的 是 第 3 种 转换 用 途 与 第 2 种 装修 改造 的 组 合 。 
5， 坚 持 最 有 效 使 用 原则 的 原因 
在 评估 过 程 中 所 以 要 坚持 最 有 效 使 用 原则 ， 主 要 原因 有 如 下 4 个 。 
(1) 同一 宗 房地产 可 作 多 种 用 途 ， 不 同 的 用 途 其 效用 或 收益 是 有 差别 的 ， 从 而 导致 同 
宗 房 地 产 按 不 同 用 途 使 用 其 价格 有 所 差异 。 
例如 ， 某 宗 房 地 产 城市 规划 规定 既 可 以 作 商 业 用 途 ， 也 可 以 作 住宅 用 途 ， 如 果 作 商业 
途 能 取得 最 大 的 收益 ， 则 估价 时 应 以 商业 用 途 为 前 提 ， 反 之 则 以 住宅 用 途 为 前 提 。 
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(2) 即使 房地产 的 既定 用 途 合理 ， 但 由 于 种 种 原因 其 效用 或 收益 也 可 能 没有 充分 发 挥 
出 来 。 这 样 ， 如 果 按 现 有 的 使 用 情况 进行 评估 ， 将 导致 低估 其 价格 。 

如 某 宾馆 甲 ， 因 经 营 管理 不 善 ， 年 纯 收 益 为 500 万 元 ， 而 邻近 的 且 规 模 与 档次 相同 的 
另 一 宾馆 乙 ， 其 年 纯 收 益 则 高 达 700 万 元 。 若 宾馆 的 资本 化 率 为 10%， 则 直接 按照 两 个 宾 
馆 的 实际 纯 收 益 估 算 其 价格 ， 分 别 为 5 000 万 元 和 7 000 万 元 。 因 此 ,直接 根据 现 有 的 使 
情况 来 评估 宾馆 甲 ， 将 低估 其 价格 约 为 2 000 万 元 ， 这 样 的 评估 显然 是 不 合理 的 ， 是 难以 
令 人 信服 和 接受 的 。 

(3) 当 房地产 的 现状 限制 其 最 有 效 使 用 时 ， 将 造成 房地产 的 价格 降低 。 为 了 确定 其 减 
价 额 ， 也 要 判定 其 最 有 效 使 用 情况 并 与 之 进行 比较 。 这 包括 如 下 两 种 主要 情形 。 

@ 土地 与 建筑 物 不 均衡 , 造成 士 地 或 建筑 物价 格 降低 。 如 在 某 城区 繁华 地 段 有 一 块 空 
地 甲 ， 另 有 一 块 附 有 建筑 物 的 土地 乙 ， 这 两 块 土地 的 位 置 相当 , 4 其 他 条 件 也 很 接近 。 但 附 
有 建筑 物 的 土地 因 其 上 的 建筑 物 已 破旧 ， 其 价格 将 低 于 空地 价格 这 是 因为 购买 者 购 得 土 
地 后 还 须 花 费 代价 拆除 建筑 物 .其 拆除 费用 计算 如 下 :该 建筑 物 的 建筑 面积 为 250 平 方 米 (二 
层 小 楼 )， 此 建筑 物 虽然 目前 还 可 使 用 ， 但 因 其 设计 与 设备 已 陈旧 老化 需 拆 除 ， 拆 除 时 的 拆 
迁 费 用 估计 约 为 125 元 /平方 米 ， 残 值 为 50 元 /平方 米 ， 则 因 拆 除 该 建筑 物 所 发 生 的 损失 造 
成 该 房地产 相对 于 空地 的 减 价 额 为 和 
(125-50)x250=1 8 750( 元 ) 

@ 房地产 与 周围 环境 不 协调 ,造成 减 价 。 如 某 一 房地产 ， 其 建筑 物 的 设计 、 建 设 和 设 
备 都 非常 良好 ， 但 坐落 的 地 理 位 :， 不 能 充分 发 挥 该 建筑 物 的 效用 。 该 房地产 土地 面 
积 为 1 000 平方 米 ， 价 格 为 二 500 元 /平方 米 ， 建 筑 面 积 为 5000 平方 米 ， 建 造 费用 为 1 000 
元 /平方 米 。 如 果 该 房地产 与 周围 环境 协调 ， 其 房 地 价 应 为 

(1 000x1 500+5 000x1 000)5 000=1 300( 元 /平方 米 ) 

但 因 与 环境 不 协调 ， 该 房地产 价格 却 为 1200 元 /平方 米 ， 其 单位 面积 减 价 额 为 100 元 / 

平方 米 ， 总 的 减 价 额 为 100x5 000=50 万 元 。 在 这 种 情况 下 ， 一 般 视 其 建筑 物价 格 为 
(5 000x1 200-1 000x1 500)/5 000=900( 元 /平方 米 ) 

(4) 因 社 会 发 展 或 城市 建设 的 需要 ， 房 地 产 将 会 改变 目前 的 用 途 。 

例如 : 某 城市 市 郊 有 一 块 农田 ， 若 按 农 田 价格 出 售 则 为 100 元 /平方 米 ， 但 根据 该 城市 
发 展 规划 ， 该 农田 5 年 后 的 法 定 用 途 将 变 为 住宅 用 地 ， 其 价格 将 达到 1 000 元 /平方 米 。 在 
这 种 情况 下 ， 该 土地 目前 的 市 场 价格 就 不 能 按 农田 评估 为 100 元 /平方 米 ， 在 评估 时 应 考虑 
5 年 后 该 土地 将 按 宅地 使 用 这 一 未 来 情况 。 若 目前 该 农田 的 年 租金 纯 收入 为 12 元 /平方 米 ， 
当 贴 现 率 为 10% 时 ， 其 评估 价格 应 为 
2 x[1— 1 ]+ Ln) =666 (元 /平方 米 ) 
10% (1+10%)’ (1+10%) 

从 以 上 所 列举 的 主要 情况 中 可 以 看 出 ， 进 行 房地产 价格 评估 时 ， 必 须 判定 其 使 用 情况 
是 否 为 最 有 效 状态 及 其 限制 有 效 利用 的 程度 。 衡 量 房地产 的 使 用 现状 是 否 为 最 有 效 利用 主 
要 是 根据 制约 房地产 价格 的 均衡 法 则 、 收 益 递增 递减 法 则 、 适 合法 则 以 及 变动 法 则 等 进行 
衡量 。 对 此 ， 参 照 前 面 所 列举 的 事例 便 可 说 明 。 因 此 ， 最 有 效 使 用 原则 是 以 有 关 的 价格 法 
则 为 基础 的 ， 尽 管 它 也 具有 一 定 的 客观 性 ， 仍 属于 建立 在 价格 法 则 基础 之 上 的 评估 要 求 ， 
属 估价 原则 。 
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如 果 评 估 对 象 房地产 城市 规划 规定 有 几 种 用 途 ， 在 评估 时 应 按 最 佳 用 途 评估 ， 但 最 佳 
途 的 选择 并 不 是 理论 上 产生 收益 最 大 的 那 一 种 用 途 ， 而 是 基于 市 场 调查 ， 选 择 最 有 可 能 
实现 最 大 收益 的 某 一 种 用 途 作为 最 佳 用 途 。 
O08 的 

房地产 的 最 有 效 使 用 并 不 是 随心 所 欲 的 ， 必 须 符合 相应 的 法 律 规定 ， 即 在 规划 规定 范围 内 
的 最 优选 择 。 如 果 评 估 对 象 房地产 城市 规划 规定 有 几 种 用 途 ， 在 评估 时 应 按 最 佳 用 途 评估 ， 但 
最 佳 用 途 的 选择 并 不 是 理论 上 产生 收益 最 大 的 那 一 种 用 途 ， 而 是 基于 市 场 调查 ， 选 择 最 有 可 能 
实现 最 大 收益 的 某 一 种 用 途 作为 最 佳 用 途 。 


Tennesseennn 
YA 


3.3.3 ”估价 时 点 原则 
1， 估 价 时 点 原则 的 含义 “> 


估价 时 点 又 称 评 估 基 准 日 ， 是 估价 对 象 房地产 的 估价 祷 济 河 的 具体 日 反映 了 房 地 
产 估价 的 结果 具有 很 强 的 时 间 相 关 性 和 时 效 性 。 舍 价 时 点 原则 要 求 房地产 “估价 结果 应 是 估 
价 对 象 在 估价 时 点 时 的 客观 合理 价值 。 王 

影响 房地产 价格 的 因素 是 不 断 变化 的 ， 房 地 关 市场 是 不 晰 变化 的 ， 房 地 产 价格 自然 也 
是 不 断 变化 的 。 在 不 同 的 时 间 ， 同 一 宗 房 地 产 往往 会 有 不 同 的 价格 (实际 上 ， 房 地 产 “本 身 也 
是 随 着 时 间 而 变化 的 ， 如 建筑 物 变 得 除 四 过 时 )。 因 此 ， 房地产 价格 具有 很 强 的 时 间 性 ， 每 
一 个 价格 都 对 应 着 一 个 时 间 。 如 果 没 有 了 对 应 的 时 间 ， 检 和 格 也 就 失去 了 意义 。 但 是 ， 估 价 
不 是 求 取舍 从 对象 在 所 有 时 池上 的 价格 ， 这 既 无 必要 ,也 不 大 可 能 。 估 价 通 常 仅 是 求 取 估 
价 对 象 在 某 个 特定 时 间 上 的 价格 ， 而 且 这 个 特定 时 间 不 是 EE 估价 人 员 可 以 随意 假定 的 ， 必 须 
依据 估价 目的 来 确定 ;这 个 特定 时 间 就 是 估价 时 点 < 

确立 估价 时 点 原则 的 意义 在 于 ; 估价 时 点 是 评估 房地产 价格 的 时 间 点 ， 例 如 ， 运 用 比 
较 法 评估 房地产 的 价格 时 ， 如 果 选 用 的 可 比 实例 的 成 交 日 期 与 估价 时 点 不 同 (通常 都 是 这 和 
情况 )， 就 需要 把 可 比 实例 的 成 交 价 格调 整 到 估价 时 点 上 ， 如 此 ， 可 比 实例 的 成 交 价 格 才能 
作为 估价 对 象 的 价格 。 

在 实际 估价 中 ， 通常 将 “估价 作业 期 ” (估价 的 起 止 年 月 日 ， 即 正式 接受 估价 委托 的 年 
月 日 至 完成 估价 报告 的 年 月 日 或 估价 人 员 实 地 查勘 估价 对 象 期 间 的 某 个 日 期 定 为 估价 时 
点 ， 但 估价 时 点 并 非 总 是 在 此 期 间 ， 也 可 因 特 殊 需要 将 过 去 或 未 来 的 某 个 日 期 定 为 估价 时 
点 。 因 此 ， 在 估价 中 要 特别 注意 估价 目的 、 估 价 时 点 、 估 价 对 象 状 况 和 房地产 市 场 状况 
者 的 内 在 联系 。 

2 估价 时 点 确定 的 要 求 

不 同 估价 目的 的 房地产 估价 ， 其 估价 时 点 要 求 可 能 不 同 。 

(1) 估价 时 点 为 过 去 的 情形 。 多 出 现在 房地产 纠纷 案件 中 ， 特 别 是 对 估价 结果 有 争议 
而 引发 的 复核 估价 。 例 如 ， 某 市 某 大 厦 强制 拍卖 的 拍卖 底价 评估 结果 争议 一 案 ， 原 产权 人 
济 人 从 钠 构 四 但 从 全 入 位 大 引发 了 对 该 估价 结果 究竟 是 否 合理 的 争论 。 此 时 衡量 该 估 
价 结果 是 否 合理 ， 要 回 到 原 估 价 时 点 ( 原 估价 时 点 是 1996 年 3 月 11 日 ), 相应 地 ， 估 价 对 象 
ee et ep we oie thea 
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3 月 11 日 时 的 状况 为 准 。 否 则 的 话 ， 就 无 法 检验 该 估价 结果 是 否 合理 。 而 且 任 何其 他 估价 
项 目的 估价 结果 在 事后 来 看 也 都 可 能 是 错误 的 ， 事 实 上 可 能 并 没有 错误 ， 只 是 过 去 的 估价 
结果 不 适合 现在 的 情况 ， 因 为 估价 对 象 状况 和 房地产 市 场 状况 可 能 发 生 了 变化 。 

(2) 估价 时 点 为 现在 ， 估 价 对 象 为 历史 状况 下 的 情形 。 多 出 现 于 房地产 损害 赔偿 案件 
中 。 例 如 ， 建 筑 物 被 火灾 烧毁 后 ， 确 定 其 损失 程度 和 损失 价值 ， 要 根据 其 过 去 的 状况 (现在 
已 不 存在 了 ) 和 损毁 后 的 状况 的 对 比 来 评估 。 

G) 估价 时 点 为 现在 ， 估 价 对 象 为 现时 状况 下 的 情形 。 这 是 估价 中 最 常见 、 最 大 量 的 ， 
包括 在 建 工程 估价 。 

(4) 估价 时 点 为 现在 ， 估 价 对 象 为 未 来 状况 下 的 情形 。 如 评估 房地产 的 预 售 或 预购 
价格 。 

(5) 估价 时 点 为 未 来 的 情形 。 多 出 现 于 房地产 市 场 预测 、 为 房地产 投资 分 析 提供 价值 
依据 的 情况 中 ， 特 别 是 预 估 房 地 产 在 未 来 建成 后 的 价值 。 在 代 设 开发 法 中 ， 预计 估价 对 象 
开发 完成 后 的 价值 就 属于 这 种 情况 。 
现状 为 在 建 工程 的 房地产 ， 可 能 同时 存在 着 下 区 可 信 价 : @@ 估 价 时 点 为 现在 ， 估 价 
对 象 为 现时 状况 下 的 估价 ， 即 该 在 建 工程 在 现在 这 个 样子 的 价值 是 多 少 ，@@ 估 价 时 点 为 现 
在 ， 估 价 对 象 为 未 来 状况 下 的 估价 ， 如 该 在 建 工程 经 过 一 段 时 间 后 将 建成 ， 而 现在 预 售 或 
预购 它 的 价值 是 多 少 ，@ 佑 价 时 点 为 未 来 ， 售 价 对 象 为 未来 状况 下 的 估价 ， 如 该 在 建 工程 
经 过 一 段 时 间 后 将 建成 ， 在 建成 时 的 价值 是 多 少 。 
O08 

同一 房地产 在 不 同 的 时 点 会 有 不 同 的 价格 ， 对 房 屯 产 知 价 的 结果 一 定 要 交代 清楚 是 哪 一 个 
时 上 的 价格 ， 这 对 估价 师 来 语 也 是 一 个 责任 的 交代 ”代价 时 点 也 是 确定 建筑 物 折旧 、 出 让 土地 
剩余 使 用 年 限 、 土 地 拒 值 税 等 的 标准 ,一 般 来 说 ， 可 以 将 确定 估价 结果 的 那 一 天 作为 估价 时 点 ， 
估价 时 点 (估价 期 日 ) 和 估价 作业 日 期 不 同 ， 后 者 是 一 个 时 间 段 ， 即 从 接受 估价 委托 到 最 终 提交 
评估 报告 这 一 时 间 段 ， 表 示 方 法 是 : 某 年 某 月 某 日 一 某 年 某 月 某 日 ， 估 计时 点 一 般 在 估价 作业 
日 期 后 半 段 的 某 一 天 。 同 时 在 估价 报告 书 中 要 说 明 估价 结果 有 效 期 多 长 ， 如 从 估价 时 点 往 后 推 
一 年 作为 评估 结果 的 有 效 期. 


Hi 


3.3.4 替代 原则 


1. 替代 原则 的 含义 
替代 原则 是 指 房地产 估价 必须 依据 同一 市 场 上 具有 相近 效用 的 房地产 的 价值 情况 ， 其 
价格 也 应 相近 的 一 般 原 理 进行 估价 。 替 代 原 则 要 求 房地产 估价 结果 不 得 明显 偏离 类 似 房 地 
产 在 同等 条 件 下 的 正常 价格 。 类 似 房地产 是 指 与 估价 对 象 处 在 同一 供求 范围 内 , 并 在 用 途 、 
规模 、 档 次 、 建 筑 结构 等 方面 与 估价 对 象 相同 或 相近 的 房地产 。 同 一 供求 范围 是 指 与 估价 
对 象 具有 替代 关系 ， 价 格 会 相互 影响 的 房地产 所 处 的 区 域 范围 。 


2. 替代 原则 依据 的 基本 原理 


根据 经 济 学 原理 ， 在 同一 市 场 上 ， 相 同 的 商品 ， 具 有 相同 的 价值 。 房 地 产 价格 也 符合 
这 一 规律 ， 只 是 由 于 房地产 的 独一无二 性 ， 使 得 完全 相同 的 房地产 几乎 没有 ， 但 在 同一 市 
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场 上 具有 相近 效用 的 房地产 ， 其 价格 是 相近 的 。 在 现实 房地产 交易 中 ， 任 何 理性 的 买 者 和 
卖 者 ， 都 会 将 其 拟 买 或 拟 卖 的 房地产 与 类 似 房 地 产 进行 比较 ， 任 何 买 者 不 会 接受 比 市 场 上 
的 正常 价格 高 的 价格 成 交 ， 任 何 卖 者 不 会 接受 比 市 场 上 的 正常 价格 低 的 价格 成 交 ， 最 终 是 
类 似 的 房地产 价格 相互 牵制 、 相 互 接 近 。 

3. 运用 替代 原则 的 注意 事项 


替代 原则 对 于 具体 的 房地产 估价 ， 应 注意 以 下 几 点 。 

(1) 如 果 附 近 有 若干 相近 效用 的 房地产 存在 着 价格 相近 性 ， 则 可 以 依据 替代 原则 ， 
这 些 相近 效用 的 房地产 的 价格 推算 出 估价 对 象 的 价格 。 在 通常 情况 下 ， 由 于 估价 人 员 很 难 
找到 各 种 条 件 完全 相同 、 可 供 直接 比较 的 房地产 的 价格 作为 依据 ， 因 此 ， 实 际 上 是 寻找 一 









































些 与 估价 对 象 具有 一 定 替 代 性 的 房地产 作为 参照 物 来 进行 估价 ， \ 线 后 根据 其 问 的 差别 对 价 
格 做 适当 的 调整 修正 。 K 

(2) dd 要 考 志 相近 效 放 鲍 社 增 产 的 价格 牵制。 特别 是 
作为 同一 个 估价 机 构 ， 在 同一 个 城市 、 同 一 估价 目的 向 二 -时 期 ， 对 不 同位 置 、 档 次 的 房 
地 产 的 估价 结果 应 有 一 个 Amy a 的 价格 不 能 低 于 差 的 房地产 的 
价格 。 





3) 从 中 ， 要 尺 可能 让 你 并 小 区 域 差异 也 小 的 比较 对 象 作为 





ea oo on 


替代 原 则 的 理论 基础 是 上 代 原理 ， 渤 原则 在 不 少 猪 价 廊 法 中 得 到 运用 ， 如 市 场 比 较 法 、 
成 本 法 、 收 益 还 原 法 等 ， 况 要 价格 、 成 本 、 收益 具有 殖 代 性 都 可 以 用 此 法 。 这 一 原则 完全 符合 
人 A ; 





3.3.5 公平 合 Se 

1， 公 平 合理 原则 的 含义 

公平 原则 要 求 房地产 估价 必须 站 在 公正 的 立场 上 ， 求 取 客观 合理 的 房地产 评估 价格 。 
其 实 公平 不 等 于 天 平 ， 天 平 只 要 两 头 平 ， 公 平 之 平 甚至 超出 了 三 维 的 问题 。 公 平原 则 涉及 
广泛 而 又 深层 的 问题 。 如 对 抵 抑 的 在 建 工程 估价 ， 双 方 的 权利 界面 则 应 以 可 让 渡 为 公平 ， 
而 不 是 看 其 房地产 形态 ， 对 动 拆迁 房屋 和 安置 用 房 的 价格 评估 以 时 点 的 一 致 性 为 公平 ， 并 
以 被 拆迁 房屋 的 登记 权利 灭失 为 公平 ， 房 地 产 价格 的 评估 值 以 客观 合理 为 公平 ， 以 能 有 效 
地 调节 买卖 双方 的 经 济 利益 和 权利 为 公平 ， 以 合法 使 用 前 提 为 公平 ， 以 最 高 最 佳 的 使 用 为 
公平 ， 以 能 符合 市 场 供求 为 公平 ， 选取 的 比较 案例 以 能 有 效 地 蔡 代为 公平 。 大 凡 公 认 的 房 
地 产 估价 原则 都 是 体现 公平 、 维 系 公平 的 。 

2.， 公平 合理 原则 的 内 容 

估价 人 员 和 估价 机 构 在 执行 任何 一 宗 房地产 估价 时 都 必须 遵守 职业 道德 ， 房 地 产 纠纷 
估价 突出 体现 在 公正 原则 、 回 避 原 则 和 保密 原则 。 

(1) 房地产 估价 为 协议 、 调 节 、 仲 裁 、 诉 讼 等 解决 纠纷 提供 参考 依据 。 它 所 涉及 的 双 
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方 当事人 大 都 是 由 于 意见 不 统一 而 引起 纠纷 。 房 地 产 估价 结果 关系 到 房地产 权利 人 及 其 关 
系 人 的 切身 利益 ， 如 果 估价 结果 有 失 公平 合理 ， 就 不 但 解决 不 了 纠纷 ,还 有 可 能 激化 矛盾 。 
因此 处 理 房地产 纠纷 估价 时 更 应 该 站 在 公正 的 立场 上 , 评估 人 员 不 能 有 丝毫 的 偏 匈 和 倾斜 ， 
更 不 能 受 金钱 、 权 势 的 诱惑 ， 必 须 确保 评估 的 公正 性 。 
(2) 国家 标准 《房地产 估价 规范 》 明 确 规定 :估价 人 员 和 估价 机 构 应 保持 估价 的 独立 
性 ， 必 须 回避 与 自己 、 亲 属 及 其 他 有 利害 关系 人 有 关 的 估价 业务 。 限 于 房地产 纠纷 估价 的 
特殊 性 ， 评 估 人 员 和 评估 机 构 必须 坚持 回避 原则 ， 择 脱 亲戚 朋友 不 正当 的 要 求 ， 要 主动 下 
避 ， 避 免 估 价 工作 遭受 不 正之 风 的 干扰 ， 确 保 估价 工作 顺利 开展 。 坚 持 回避 原则 也 是 保证 
估价 结果 公正 的 前 提 之 一 
(3) 对 估价 报告 要 坚守 保密 原则 ， 特 别 是 检察 院 、 纪 委 等 有 关 单 位 委托 的 估价 尤其 要 
注意 ， 对 委托 方 提交 的 资料 要 妥善 保管 ， 未 经 委托 方 同意 不 得 向 作 何 人 (包括 不 相关 的 人 ) 
出 示 。 《AN 、 
房地产 价格 评估 的 原则 ， 其 作用 是 以 整体 效用 的 发 挥 挥 隐 定 其 正确 合理 的 结果 ， 调 束 广 
方面 面 的 关系 ， 调 节 价格 的 平衡 。 房 地 产 价格 的 评估 说 到 底 是 根据 不 同 的 评估 目的 ， 过 
相应 的 估价 原则 ， 按 照 一 定 的 估价 程序 ， 采 用 科学 的 个 价 方法 ， 对 房地产 真实 、 客 观 、 
理 的 价格 所 作 的 估计 和 推测 性 的 判断 。 和 入 是正 了 的， 到 上 的 从 失身 
一 的 。 这 个 唯一 不 是 数学 数 轴 上 的 一 -个 数 点 ， 是 一 个 价格 区 域 ， 是 一 个 相应 的 市 场 行为 都 
可 以 认可 的 误差 足够 小 的 价格 区 间 居 > 
在 处 理 估价 问题 的 过 程 中 -作价 原 则 的 多 样 性 ,每 条 诛 刚 都 是 根据 不 同 的 全 价 实际 
题 确定 着 唯一 性 ， 唯 人 是 人 从 结果 正确 性 最 虹 涪 有 为 的 大 原则 估价 结果 唯一 性 往往 葛 
定 估价 结果 正确 的 基础 , 如 果 估价 结果 不 唯一 且 有 两 个 及 以 上 差异 颇 大 的 发 散 的 多 解 结 
那么 可 以 断定 它 是 非 正 确 的 。 唯 一 性 原则 从 迎 辑 上 将 估价 原则 有 效 地 统一 了 起 来， 使 他 们 
之 间 的 矛盾 有 机 地 得 到 了 统一 。 


OL ELS 

在 估价 过 程 中 ， 估 价 师 要 站 在 公正 、 公 平 的 立场 上 ， 独 立 对 房地产 价格 进行 评估 ， 这 是 对 
房地产 估价 师 的 基本 道德 要 求 。 这 一 点 在 这 里 特别 强调 ， 如 果 忽视 这 一 点 ， 估 价 师 很 可 能 要 承 
担 很 大 的 风险 。 
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房地产 估价 的 原则 和 价格 法 则 是 两 个 不 同 的 概念 ， 房 地 产 的 价格 法 则 是 对 房地产 价格 形成 
与 运动 的 客观 规律 的 简要 概括 ， 具 体 说 来 ， 它 是 由 房地产 的 自然 特征 、 经 济 特征 ， 尤 其 是 影响 
房地产 价格 形成 与 运动 的 客观 因素 所 决定 的 ， 如 供求 法 则 、 替 代 法 则 、 变 动 法 则 、 收 益 分 配 法 
则 、 收 益 递增 递减 法 则 、 均 衡 法 则 、 贡 献 法 则 、 适 合法 则 、 竞 争 法 则 等 。 房地产 估价 原则 是 对 
房地产 估价 业务 在 操作 上 的 基本 要 求 。 与 房地产 的 价格 法 则 相 比 ， 房 地 产 的 估价 原则 主要 体现 
在 估价 师 行 为 的 惯例 以 及 政府 或 有 关 法 规 对 估价 师 在 估价 活动 上 的 总 体 要求 。 房地产 价格 法 则 
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本 章 首先 简明 扼要 地 盖 述 了 房地产 估价 的 基本 概念 和 工作 内 容 ; 然后 详细 叙述 了 房地产 估 
价 的 要 素 和 基本 估价 程序 ; 概述 房地产 估价 的 现实 必要 性 及 估价 行业 的 发 展 ; 重点 对 房地产 评 
估 过 程 中 需要 遵循 的 原则 和 应 注意 的 基本 事项 作 了 概括 的 阐述 ; 同时 对 各 种 估价 原则 在 实务 操 
作 过 程 中 的 具体 要 求 和 注意 事项 做 了 简要 提示 ; 在 对 房地产 进行 估价 时 ， 因 估价 目的 不 同 ， 具 
体 要 遵循 的 原则 也 不 完全 一 样 ， 这 一 点 要 特别 注意 。 








/ 
at 单 选 题 外 SAN AS 
(1) 把 行政 划拨 的 土地 当 作 有 偿 出 让 的 土地 来 估价 :违背 了 房地产 估价 的 ( 。 ) 原 则 。 
A. 合法 B; 公平 Ca 玩 代 | D. 最 高 最 佳 使 











(2) 在 同一 个 估价 机 构 ， 在 同一 个 城市 ,、 同 信和 价目 的， 同一 时 期 ， 对 不 同位 帝 、 档 
次 的 房地产 的 估价 结果 应 有 一 个 合理 的 价格 装 》 这 符合 ( 。 ) 原 则 。 





A. 合法 B. 公平 SN- C. 普 代 D. 最 高 最 佳 使 用 
(3) 如 果 与 估价 对 象 有 利害 关系 估价 人 员 应 当 回避 ;这 是 ) 原 则 。 
A. 合法 B; 公平 ” 





(4) 适合 原理 可 以 帮助 人 们 确定 房地产 的 ( 和民 
A. 最 佳 规模 ““ B. 最 佳 集约 度 CS 县 作 用 途 D. 最 佳 经 济 效益 
(5) 当 估 价 对 香 亿 做 了 某 种 使 用 时 , ,县 钢 状 房 地 产 的 价值 大 于 新 建 房地产 的 价值 减 去 
拆除 现 有 建筑 物 的 费用 及 建造 新 建筑 物 的 次 用 之 后 的 余额 ， 则 该 估价 前 提 应 为 ( i 
A. 保持 现状 B. 装修 改造 。”“”C. 重新 利用 。 D. 转换 用 途 
(6) 在 房地产 纠纷 案件 中 ， 特 别 是 对 估价 结果 有 争议 而 引发 的 复核 估价 中 ， 估 价 时 点 
通常 为 (。”)。 
A. 现在 B. 过 去 C. 未 来 D. 难以 把 握 
(7) 在 评估 房地产 的 预 售 或 预购 价格 时 ， 通 常 认 为 (。”)。 
A. 估价 时 点 为 现在 ， 估 价 对 象 为 未 来 
B. 估价 时 点 为 过 去 ， 估 价 对 象 为 未 来 
C. 估价 时 点 为 未 来 ， 估 价 对 象 为 未 来 
D. 估价 时 点 为 现在 ， 估 价 对 象 为 现在 
(8) 城市 规划 规定 某 块 土地 的 用 途 可 为 商业 、 居 住 、 办 公 、 工 业 ， 根 据 最 高 最 佳 使 



























































原则 ， 该 土地 的 用 途 为 (  )。 
A. 居住 B. 工业 C. 商业 D. 办 公 
(9) 均衡 原理 是 指 房地产 内 部 构成 要 素 的 组 合 是 否 均衡 ， 它 可 以 帮助 人 们 确定 房地产 
的 (  )。 
A. 最 佳 集约 度 和 规模 B. 最 佳 用 途 和 规模 
C. 最 佳 集约 度 和 用 途 D. 最 佳 规模 和 用 途 





lll 
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(10) 房地产 估价 的 合法 原则 是 针对 于 ( 。 “”) 来 讲 的 。 











A. 估价 机 构 B. 估价 人 员 
C. 估价 对 象 D. 估价 方法 
、 判 断 题 

(1) 替代 原则 要 求 在 同一 供求 范围 的 房地产 ， 其 价格 可 以 相互 替代 。 ( ) 
(2) 估价 时 点 是 根据 委托 人 的 要 求 确定 的 。 ( ) 
G) 估价 时 点 总 是 在 “估价 作业 日 期 ”内 。 ( ) 

(4) 建筑 物 被 火灾 烧毁 后 ， 在 其 价值 的 评估 中 ， 估 价 时 点 为 现在 ， 估 价 对 象 为 历史 。 
( ) 
(5) 在 建 工 程 的 评估 ， 其 估价 时 点 为 现在 。 A ( ) 
(6) 公平 原则 要 求 房地产 估价 人 员 应 站 在 中 立 的 立场 上 。 > ( ) 
(7) 附 有 建筑 物 的 土地 ， 其 价格 通常 高 于 空地 的 价格 2 、 ( ) 
(8) 遵循 房地产 估价 的 合法 原则 ， 即 估价 机 构 或 六 员 应 具有 合法 的 评 信 资 格 。 ( 。 ) 
(9) 估价 时 点 不 一 定 是 现在 ， 也 可 以 是 过 去 或 来 来 ( 2 

(10) 估价 报告 书 的 有 效 期 是 相对 于 舍 价 作业 章 期 而 言 i 的， 而 不 是 相对 于 估价 时 点 
\ 人 ( 


的 。 
、 简 答题 





(1) 何谓 房地产 估价 原则 ?7 
(2) 房地产 估价 原则 主要 有 哪 几 种 ? « 
(3) 掌握 房地产 估价 诛 则 有 何 意义 ? ，。、、 
(4) 何谓 合法 原则 7 遵循 合法 原则 包 翘 哪 刀 个 方 面 ? 

(5) 何谓 最 高 最 佳 使 用 原则 ? 如 何 衡量 最 高 最 佳 使 用 ? 

(6) 估价 对 象 的 使 用 如 果 不 是 最 高 最 佳 使 用 对 其 价值 有 何 影响 ? 
(7) 在 实际 估价 中 如 何 根据 最 高 最 佳 原则 确定 估价 前 提 ? 

(8) 何谓 替代 原则 ? 如 何 遵循 替代 原则 ? 

(9) 何谓 估价 时 点 原则 ? 估价 时 点 是 否 总 为 “现在 ” 为 什么 ? 
(10) 如 何 才能 评估 出 公平 合理 的 价格 ? 
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市 场 比较 法 





了 解 市 场 比较 法 的 念 义 \ 理论 依据 和 操作 步骤 ; 熟悉 交易 实例 的 收集 方式 和 
选择 可 比 实例 的 要 求 ; 掌握 建立 价格 可 比 基 础 的 接 术 ; 掌握 交易 情况 、 交 易 日 期 
和 房地产 状况 修正 的 内 涵 及 修正 的 方法 5 掌握 综合 修正 计算 方法 和 综合 结果 的 


确立 。 

能 力 目标 知识 要 点 “| 权重 
了 解 市 场 比较 法 的 定义 、 理 论 依据 、 适 用 对 象 和 条 件 ， 以 及 操 | 市 场 比较 法 的 |。 
作 步 又 含义 8 
了 解 交 易 实 例 收集 的 途径 、 内 容 ; 掌握 选取 可 比 实例 的 含义 和 0 
要 求 a 
掌握 建立 价格 可 比 革 础 的 5 个 方面 证 > 价格 玫 


基础 10% 
理解 造成 交易 价格 偏差 的 情况 和 交易 情况 修正 的 含义 ; 能 够 利 
用 交易 情况 修正 的 方法 将 可 比 实例 的 价格 修正 为 估价 对 象 房 地 
产 的 价格 

理解 交易 日 期 修正 的 含义 ; 能 够 利用 交易 日 期 修正 的 方法 将 可 
比 实例 的 价格 修正 为 估价 对 象 房地产 的 价格 

理解 房地产 修正 状况 的 含义 和 内 容 ; 能 够 利用 房地产 修正 方法 
将 可 比 实例 的 价格 修正 为 估价 对 象 房地产 的 价格 


理解 综合 修正 计算 的 步骤 ; 能 够 运用 直接 修正 法 和 间接 修正 法 条 全 你 直 计 和 | 3006 


交易 情况 的 


20% 


20% 


20% 





计算 可 比 实 例 的 比 准 价格 ， 综 合 测算 估价 对 象 房地产 的 价格 





忽 4 齐 、 市场 比较 法 。 NON 


大 而 


王 先生 欲 用 其 某 处 房产 在 银行 作 抵押 贷款 ， 于 是 王 先 生 委托 某 房地产 估价 公司 对 其 房地产 
进行 估价 ， 估 价 公 司 经 过 现场 勘查 及 相关 市 场 调查 对 估价 对 象 情况 了 解 如 下 。 

该 估价 对 象 为 XX 花园 小 区 49 号 楼 402 室 房 地 产 ， 该 楼 建成 于 2009 年 10 月 ， 坐 北朝 南 
为 钢筋 混凝土 框架 结构 ， 地 面 上 7 层 ， 其 中 一 层 为 储藏 室 ，2 一 7 层 为 居住 楼 层 的 普通 居民 楼 
外 墙 贴 彩 砖 ， 大理 石 台 阶 、 木 扶手 、 铁 栏杆 ，402 室内 情况 为 实木 木 地 板 地 面 、 地 暖 、 和 乳胶 漆 
墙 面 、 石 谊 吊顶 、 防 盗 门 、 塑 钢 窗 ， 水、 电 、 暖 、 天 然 气 、 宽 带 等 齐全 ,该 房产 建筑 面积 102.78 
平方 米 。 

ge dott sn ne Ve Debate 
公交 车 经 过 ， 出 行 非常 方便 。 该 居住 小 区 周边 环境 良好 ， 经 济 较 发 达 大 型 的 商场 、 超 市 主要 
有 : Rs 学 校 主要 有 : XX 小 学 、X X 小 学 ， 生活 条 件 非 常 为 便 - 

该 处 房产 有 许多 与 估价 对 象 相似 的 房地产 的 交易 案例 根据 由 述 情况 该 房地产 估价 公司 决 
定 首先 要 采用 市 场 比较 法 对 此 估价 对 象 进行 估价 。 站 二 

思考 : 为 什么 房地产 估价 公司 决定 首先 要 采用 市 场 比较 法 对 此 估价 对 象 进行 估价 。 





学 习 房地产 舍 价 方法 ， 根 本 的 目的 就 是 时 革 宗 具体 的 房地产 进行 客观 、 准 确 地 估算 。 
对 于 上 述 的 引 例 ， 要 估算 该 地 产 的 价格 ; 一 定 要 严格 地 按照 估价 的 程序 进行 (具体 内 容 
参见 第 2 章 ， 这 里 主要 讲述 运用 市 场 比较 法 的 过 程 )。 根据 估价 人 员 对 该 地 产 估价 所 拟 

定 的 估价 技术 路 线 ， 人 什么 是 市 场 比较 法 ? 怎 
样 才 能 运用 市 场 比较 法 客观 准确 地 估算 该 宗 地 产 的 价格 呢 ? 下 面 就 来 学 习 市 场 比较 法 的 
基本 原理 。 pe Ff NS 











、” 4.1 市 场 比较 法 的 基本 原理 


4.1.1 市 场 比较 法 的 概念 


市 场 比较 法 (market comparision approach) 又 称 买 卖 实例 比较 法 、 市 价 比较 法 、 交 易 实例 
比较 法 、 市 场 法 ， 它 是 房地产 估价 方法 中 最 常用 的 估价 方法 之 一 ， 也 是 目前 国内 外 广泛 应 
的 经 典 估价 方法 。 

其 基本 内 涵 就 是 将 估价 对 象 与 近期 内 已 发 生 交 易 的 类 似 房地产 进行 比较 ， 根 据 类 似 房 
也 产 的 成 交 价 格 进行 适当 的 修正 ， 以 此 作为 估价 对 象 在 估价 时 点 的 客观 合理 价格 的 估价 方 
法 。 这 里 的 “类 似 房地产 ” 是 指 在 指 在 同一 供求 圈 内 ， 在 用 途 、 建 筑 结构 、 规 划 条 件 等 方 
1， 与 估价 对 象 相似 的 房地产 。 采 用 市 场 比较 法 求 得 的 价格 ， 称 为 比 准 价格 。 比 准 价格 经 
过 调节 后 ， 得 出 市 场 价值 。 

所 谓 同 一 供求 圈 是 指 与 估价 对 象 房地产 具有 蔡 代 关系 ， 价 格 相互 影响 的 适当 范围 ， 包 
括 临近 地 区 和 类 似 地 区 。 

市 场 比较 法 是 以 市 场 实际 交易 价格 为 估价 基准 ， 最 能 直接 反映 估价 对 象 的 市 场 价格 ， 
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所 以 它 是 一 种 最 具 说 服 力 并 易于 被 当事人 接受 的 方法 ， 也 是 一 种 普遍 应 用 的 重要 的 估价 
方法 。 
4.1.2 市 场 比 较 法 的 理论 依据 


市 场 比较 法 的 理论 依据 是 由 房地产 价格 形成 的 替代 原理 。 根 据 经 济 学 理论 ， 在 同一 市 
场 上 ， 具 有 相同 效用 的 物品 ， 应 具有 同一 的 价格 ， 即 具备 完全 的 替代 关系 。 这 样 ， 在 同一 
市 场 上 ， 两 个 以 上 具有 替代 关系 的 商品 同时 存在 时 ， 商 品 的 价格 就 是 由 这 种 有 替代 关系 的 
商品 相互 竞争 ， 使 其 价格 相互 牵制 而 终 趋 于 一 致 ， 这 就 是 替代 原理 。 这 一 原理 作用 于 房 地 
产 市 场 ， 便 表现 为 效用 相同 、 条 件 相似 的 房地产 价格 总 是 相互 牵制 ， 并 趋 于 一 致 。 因 此 ， 
在 房地产 市 场 上 ， 任 何 有 理性 的 当事人 都 会 以 已 成 交 的 房地产 的 价格 作为 参考 依据 来 决定 
其 行动 。 (入 

房地产 的 价格 受 蔡 代 原理 的 作用 ， 故 估价 对 象 房地产 的 末 知 价格 可 以 通过 类 似 房地产 
的 已 知 成 交 价 格 来 求 取 。 但 是 ， 由 于 房地产 市 场 的 不 完全 性 ;| 房地产 商品 的 独一无二 性 、 
交易 情况 不 同 、 交 易 日 期 的 不 一 致 性 ， 使 得 交易 实例 房地产 与 估价 对 象 房地产 之 问 总 是 存 
在 一 定 的 差异 , 这 种 差异 导致 估价 对 象 房地产 的 答 糙 与 交易 实例 房地产 的 价格 有 一 定 差异 。 
因此 ， 采 用 市 场 比较 法 进行 估价 时 ， 必 须 将 估价 对 象 房地产 与 交易 实例 进行 认真 比较 、 分 
析 其 中 的 差异 ， 然 后 对 这 些 差异 进行 公示 3 调整， 从 而 求 出 估价 对 象 房地产 的 价格 。 








































































































in 2 浊 昌 于 条 代 折 更 的 作用 于 使得 同一 供 玉 国 内 的 类 似 记 地 
产 的 价格 互相 这 制 ， 趋 于 一 致 ， 





4.1.3 市场 比较 法 的 适用 对 象 


市 场 比较 法 适用 的 对 象 是 同 种 类 型 的 数量 较 多 且 经 常 发 生 交易 的 房地产 ， 如 房地产 开 
发 用 地 、 普 通商 品 住宅 、 高 档 公寓 、 别 墅 、 写 字 楼 、 商 场 、 标准 工业 | 房 等 ;这 些 房地产 
于 数量 众多 、 交 易 频繁 ， 可 搜集 到 大 量 的 交易 实例 ， 所 以 适合 采用 市 场 比较 法 。 
而 对 于 那些 很 少 发 生 交 易 的 房地产 ， 如 特殊 工业 厂房 、 机 场 、 码 头 、 博 物 馆 、 学 校 、 
古 建筑 、 教 堂 、 寺 庙 、 纪 念 馆 、 医 院 、 行 政 办 公 楼 、 在 建 工程 等 ， 由 于 数量 很 少 或 是 可 比 
性 较 差 ， 则 难以 采用 市 场 比较 法 。 
4.1.4 市 场 比较 法 的 适用 条 件 
1. 房地产 市 场 发 达 、 活 跃 和 完善 的 国家 或 地 区 
通常 在 市 场 经 济 发 达 的 国家 或 地 区 ， 其 房地产 市 场 也 相当 发 达 。 频 繁 的 房地产 交易 使 
得 房地产 交 hae 法 院 或 政府 税收 部 门 获得 。 相 反 ， 在 那 
些 房地产 市 场 发 育 不 充分 的 国家 或 地 区 ， 交易 活动 少 ， 缺 乏 必 要 的 交易 资料 ， 就 不 宜 
oa 
情况 下 市 场 比较 法 也 是 不 适用 的 。 例 如 ，1993 年 以 后 一 段 时 期 的 海南 省 由 于 泡沫 经 济 的 破 
裂 导致 很 长 一 段 时 间 都 没什么 房地产 交易 
Ul 
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2. 具备 充足 的 市 场 交易 资料 

充足 的 市 场 交 易 资料 取决 于 活跃 的 房地产 市 场 。 具 体 来 说 ， 充 足 的 市 场 交 易 资料 包括 
以 下 几 方面 。 

(1) 数量 充足 。 一 般 认 为 ， 运 用 市 场 比较 法 需要 有 10 个 以 上 的 交易 实例 资料 ， 其 中 至 
少 要 有 3 个 具有 较 高 的 可 比 性 的 交易 实例 。 

(2) 资料 可 靠 。 资 料 可 靠 主 要 是 指 资料 来 源 的 可 靠 和 资料 本 身 的 可 靠 。 为 确保 估价 的 
客观 公正 ， 在 选取 可 比 实例 时 ， 要 对 交易 实例 资料 的 完整 性 和 准确 性 进行 核查 

(3) 质量 保证 。 质 量 保证 的 标准 以 可 比 性 和 蔡 代 性 表示 。 采 用 市 场 比较 法 ， 需 要 有 与 
估价 对 象 房地产 相关 程度 高 和 可 比 性 强 的 交易 实例 。 可 比 实例 与 估价 房地产 的 相关 程度 越 














高 ， 估 价 结果 越 好 ， 替 代 性 越 强 ， 估 价 结果 越 准 确 。 入 
3， 具 有 丰富 估价 经 验 的 估价 人 员 CN 、 











市 场 比较 法 要 求 估价 人 员 具 有 广博 的 专业 知识 、 秆 富 的 经 验 。 一 方面 ， 在 采用 市 场 比 
较 法 时 ， 交 易 实例 的 交易 情况 、 交 易 日 期 、 房 地 产 状况 这 些 方面 需要 估价 人 员 和 凭借 其 经 验 
米 判 断 确 定 修正 系数 ， 另 一 方面 ， 需 要 估价 大 员 对 估价 对 象 所 在 区 域 的 房地产 市 场 行情 和 
交易 习惯 非常 熟悉 ， 否 则 ， 很 难 运用 市 场 比较 法 得 出 准确 的 估价 结果 。 


4.1.5 市 场 比较 法 的 操作 步骤 、、、 
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运用 市 场 比较 法 对 某 宗 房地产 进行 估价 时 ， 具 体操 作 步 又 如 下 。 
(1) 搜集 交易 实例 。 一 NA 

(2) 选取 可 比 实例 。 新, > 

(3) 建立 价格 可 比 基 础 。 深 - 

(4) 进行 交易 情况 的 修正 。 

(5) 进行 交易 日 期 的 调整 。 

(6) 进行 房地产 状况 的 调整 。 

(7) 求 取 比 准 价格 。 








4.2 搜集 选取 可 比 实例 





运用 市 场 比较 法 进行 估价 ， 基 本 前 提 就 是 拥有 大 量 真实 、 可 靠 的 交易 实例 。 因 为 待 估 
房地产 价格 的 评估 结果 是 否 客观 合理 ， 在 很 大 程度 上 取决 于 对 交易 实例 的 分 析 和 比较 。 因 
此 ， 应 尽 可 能 地 搜集 较 多 的 交易 实例 。 不 过 ， 交 易 实 例 的 搜集 不 一 定 要 等 到 采用 市 场 比较 
法 估价 时 才 进行 ， 也 可 以 在 平时 工作 中 进行 实例 的 收集 和 积累 ， 以 备 工 作 之 需 。 

根据 市 场 比 较 法 的 操作 步骤 ,估算 上 述 引 例 的 房地产 价格 , 第 一 步 就 是 搜集 交易 实例 。 
在 此 ， 要 了 解 搜集 交易 实例 的 途径 和 搜集 的 内 容 。 
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4.2.1 搜集 交易 实例 的 途径 


搜集 交易 实例 及 相关 参考 资料 的 途径 主要 有 如 下 几 种 。 

(1) 查阅 政府 相关 部 门 的 房地产 交易 等 资料 ， 如 房地产 权利 人 转让 房地产 时 申报 的 成 
交 价 格 资料 、 交 易 登 记 资料 ， 政 府 出 让 土地 使 用 权 的 地 价 资料 ， 政 府 确定 、 公 布 的 基准 地 
价 、 标 定 地 价 和 房屋 重 置 价格 资料 等 。 

(2) 查阅 报刊 上 有 关 房 地 产 出 售 、 出 租 的 广告 ， 信 息 等 资料 。 

(3) 参加 房地产 交易 展示 会 ， 了 解 房地产 价格 行情 ， 收 集 有 关 信 息 ， 索 取 有 关 资 料 。 

(4) 向 房地产 交易 当事人 、 四 邻 、 经 纪 人 、 人 金融 机 构 、 司 法 机 关 等 调查 了 解 有 关 房 地 
产 交 易 的 情况 。 

(5) 假装 成 房地产 购买 者 ， 与 房地产 出 售 者 如 业主 、 pe, 经 纪 代理 商 等 治 
谈 ， 取 得 真实 的 房地产 价格 资料 。 

(6) 同行 之 间 相互 提供 ， 人 人 人 从 人 可 以 证 交换 所 收集 的 交易 实例 和 
经 手 的 估价 案例 资料 。 


O00®e-… ee 


,除了 上 述 途 径 ， ee 以 备 日 后 需要 。 





























4.2.2 搜集 交易 实例 的 内 容 ) 


搜集 交 交易 实例 资料 时 东明 确 搜集 中 些 内 容 寡 要， 这 可 以 节 用 资料 搜集 的 时 间 
和 精力 。 资 料 搜集 - 般 应 看 锋 如 下 内 容 。 AAA 

(1) 交易 双方 的 基本 情况 和 交易 目的 E 和 开 的 市 场 状况 下 进行 
公平 自愿 的 交易 即 属 正常 交易 还 是 非 正 常 交易 。 交 易 目 的 指 交易 双方 为 什么 而 交易 ， 一 
役 包括 买卖 、 入 股 、 抵 债 等 。 

(2) 交易 实例 房地产 的 状况 (权益 、 区 位 、 实 物 三 方面 )， 包 括 坐落 位 置 、 形 状 与 面积 ， 
用 途 ， 地 质 条 件 ， 购 物 、 交 通 、 景 观 等 环境 条 件 ， 土 地 利用 现状 与 规划 用 途 ， 有 关 地 上 建 
筑 物 的 基本 情况 ， 权 利 状况 。 

(3) 成 交 日 期 。 

(4) 成 交 价格 ， 包 括 房 地 总 价 、 房 屋 总 价 、 土 地 总 价 及 相应 的 单价 和 房屋 租金 等 ， 同 
时 应 说 明 价 格 类 型 、 价 格 水 平 及 货币 种 类 和 货币 单位 等 情况 。 

(5) 付款 方式 ， 如 一 次 付 清 、 分 期 付款 及 比例 、 抵 押 贷 款 比例 、 租 金 支付 方式 等 内 容 。 

(6) 交易 情况 ， 如 交易 税 费 的 负担 方式 ， 有 无 隐 价 眶 价 、 急 买 急 卖 、 人 为 哄抬 、 亲 友 
间 的 交易 等 特殊 交易 情况 。 

搜集 交易 实例 的 资料 时 ， 为 了 避免 遗漏 重要 事项 ， 估 价 人 员 应 针对 不 同类 型 的 房地产 
编制 “交易 实例 调查 表 ”( 表 4-1)。 搜 集 实例 时 ， 按 表 填写 ， 既 方便 又 可 以 避免 遗漏 。 

为 了 确保 估价 结果 的 质量 ， 交 易 实例 及 其 内 容 必须 真实 、 可 靠 。 对 于 搜集 到 的 每 个 
易 实例 的 每 项 内 容 ， 都 应 进行 调查 核实 ， 以 保证 准确 无 误 。 
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表 4-1 交易 实例 调查 表 


房地产 类 型 : 














卖 方 





去 沪 





成 交 日 期 





成 交 价格 





付款 方式 





房地产 状况 说 明 


房地产 状况 说 明 








地 性 质 、 使 用 期 
权益 状况 说 明 人 li 





房产 产权 情况 
地 段位 和 


区 位 状况 说 明 


上 地 用 途 
十 地 面积 
房屋 结构 
实物 状况 说 明 
临街 情况 














交易 情况 说 明 
建筑 平面 图 
资 
调查 人 员 : 调查 日 期 : 


4.2.3 建立 交易 实例 











采用 市 场 比较 法 估价 时 ， 经 常 要 搜集 大 量 与 估价 对 

产 交 易 实例 ， 选 取 合 适 的 交易 实例 进行 分 析 、 比 较 ， 以 测算 出 估价 对 象 房地产 的 价格 。 为 
也 搜集 交易 实例 资料 或 难以 找到 足够 的 、 合 适 的 交易 实例 资料 ， 房 地 

产 估价 机 构 和 估价 人 员 应 当 建立 房地产 交易 实例 库 ， 这 是 从 事 房地产 估价 的 一 项 基础 性 工 


了 避免 临时 手忙脚乱 


库 











作 。 交 易 实例 库 的 建 3 























4.2.4 选取 可 比 实例 








象 房地产 同一 供求 圈 内 类 似 的 房 地 








7 可 通过 制作 交易 实例 卡片 分 门 别 类 存放 ， 或 将 收集 到 的 交易 实例 输 
入 计算 机 内 ， 这 样 有 利于 保存 和 在 需要 时 快速 查找 、 调 用 。 


采用 市 场 比较 法 进行 估价 时 ， 虽 然 估价 机 构 和 估价 人 员 搜 集 了 大 量 的 交易 实例 ， 但 是 
针对 某 宗 具体 的 估价 对 象 、 估 价目 的 、 估 价 时 点 ， 并 不 是 所 有 的 实例 都 适合 。 这 需要 估价 
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人 员 从 众多 的 实例 中 选 出 符合 一 定 条 件 的 交易 实例 作为 
易 实例 ， 就 是 可 比 实例 。 可 比 实例 是 指 交易 实例 中 房 地 
同 或 相当 、 成 交 日 期 与 估价 时 点 接近 、 交 易 类 型 与 估价 














参照 对 象 。 这 些 用 来 参照 比较 的 交 
产 状况 与 估价 对 象 的 房地产 状况 相 
目的 吻合 、 成 交 交 价格 为 正常 市 场 价 




















格 或 可 修正 为 正常 市 场 价格 的 交易 实例 。 可 比 实例 的 选 
和 否 的 重要 环节 。 
具体 来 说 ， 可 比 实例 应 满足 下 列 基 本 要 求 。 








(1) 可 比 实例 应 与 估价 对 象 处 于 同一 供求 圈 内 或 同一 





于 同一 供求 圈 内 的 临近 地 区 或 类 似 地 区 。 如 果 估 价 对 象 
住房 ， 那 么 选择 的 可 比 实例 最 好 是 同一 小 区 内 的 交易 实 




















用 途 包括 居住 、 商 业 、 办 公 、 旅 馆 、 工 业 、 农 业 等 。 小 
分 ， 如 居住 房地产 可 络 分 为 普通 住宅 、 高 档 公寓 、 豪 华 
到 小 类 与 估价 对 象 相 同 则 更 好 。 如 估价 对 象 为 市 中 心 的 
附近 的 写字 楼 。 








对 结构 相同 ， 妇 能 人 到 小 类 对 和 构 相同 为 最 好 。 所 
钢筋 混凝土 结构 、 砖 混 结构 、 砖 木 结构 & 简 易 结构 。 小 
出 上 再 细 分 WO 等 








象 规模 的 0.5 一 2 倍 范围 内 ， 不 能 过 大 ， 也 不 能 过 小 。 Wh 
的 土地 ， 则 选取 可 比 实例 的 土地 面积 应 在 50~200F 





测算 的 价值 也 不 同 。 因此 ， 可 比 实例 的 权利 性 质 应 与 估 
也 使 用 权 的 房地产 ?》 则 应 选取 出 让 土地 使 用 权 的 房地产 
地 使 用 权 的 房地产 作为 可 比 实例 。 

(6) 可 比 实例 的 交易 类 型 应 与 估价 目的 相 吻 合 

抵押 、 入 股 、 典 当 等 形式 。 其 中 根据 交易 方式 ， 0 
挂牌 等 交易 类 型 。 估 价目 的 包括 国有 土地 使 用 权 价格 评 
赁 价格 评估 、 房 地 产 抵押 价值 评估 、 房 屋 拆 迁 补偿 估价 、 
买卖 的 房地产 进行 估价 ， 则 应 选取 买卖 交易 实例 作为 可 






































准 日 期 。 在 一 个 动态 的 房地产 市 场 上 ， 房 地 产 的 价格 会 








易 也 可 作为 候选 对 象 ， 如 房地产 市 场 波动 较 大 ， 那 么 相 
样 ， 一 般 认为 ， 交 易 实例 的 成 交 日 期 与 估价 时 点 相隔 一 
则 在 估价 报告 中 必须 予以 说 明 。 














易 实例 ， 那 么 应 选取 类 似 地 区 的 普通 商品 住房 作为 交易 可 比 实例 。 
(2) 可 比 实例 的 用 途 应 与 估价 对 象 的 用 途 相同 。 房 地 产 的 用 途 分 为 大 类 和 小 类 。 大 类 


等、 et ee -等 
(4) 可 比 实例 的 规模 应 与 估价 对 象 的 规模 相当 。 选 取 的 可 比 实例 规模 一 般 应 在 估价 对 


(7) 可 比 实例 的 成 交 日 期 应 与 估价 时 点 接近 。 估 价 时 点 是 指 决定 估价 对 象 估价 额 的 基 


必须 要 求 可 比 实例 的 成 交 日 期 与 估价 对 象 的 估价 时 点 接近 。 所 谓 接近 ,只 是 个 相对 的 概念 ， 
要 根据 房地产 市 场 的 波动 情况 具体 确定 。 如 房地产 市 场 波动 较 小 , 那么 1 一 2 年 内 发 生 的 交 
怎 


取 是 关系 到 运 声 比 较 法 成 功 与 








二 
间 





地 段 。 可 比 实例 与 估价 对 象 应 处 
是 某 个 住宅 小 区 内 的 一 套 普通 商品 
例 ; 如 果 同 一 小 区 内 没有 合适 的 交 





类 用 途 是 在 大 类 用 途 的 基础 上 再 组 
别墅 等 。 可 比 实例 的 用 途 如 果 能 做 
写字 楼， 网 择 的 可 比 实例 最 好 为 








(3) 可 比 实例 的 建筑 结 构 应 与 估价 对 象 的 建筑 结 站 构 相同 。 这 里 的 建筑 结构 主要 指 大 类 


谓 大 类 建筑 结构 一 般 包 括 钢 结构 、 
类 建筑 结构 是 在 大 类 建筑 结构 的 基 





佑 价 对 象 是 一 宗 面积 为 100 平方 米 
方 米 范围 之 内 。 


(5) 可 比 实例 的 权利 性 质 应 与 估价 对 象 的 权利 性 质 相 同 。 同一 宗 房地产 权利 性 质 不 同 ， 


价 对 象 一 致 。 如 估价 对 象 为 出 让 土 
作为 可 比 实例 ， 而 不 能 选取 划拨 土 


地 产 的 交易 类 型 主要 有 买卖 、 租 赁 、 
出 让 又 可 分 为 协议 、 招 标 、 拍 卖 、 
估 、 房 地 产 买卖 价格 评估 、 房 屋 和 
保险 估价 、 课 税 估价 等 。 如 果 对 
比 实例 。 





随 着 时 间 的 推移 而 发 生变 化 。 因 此 








隔 1 年 的 交易 也 算 陈 旧 。 但 不 管 怎 
年 以 上 的 不 宜 采 用 ， 如 一 定 要 采 



































(8) 可 比 实例 的 成 交 价格 应 是 正常 成 交 价格 或 能 够 修正 为 正常 成 交 价格 。 所 谓 正常 成 





交 价格 ， 是 指 在 公开 的 房地产 市 场 上 ， 交 易 双 方 充分 了 








解 市 场 信息 ， 以 平等 自愿 的 方式 达 





成 的 交易 实例 价格 。 这 类 交易 实例 为 可 比 实例 的 首选 。 但 如 果 市 场 上 正常 成 交 的 实例 较 少 ， 


VY $0 





不 得 不 选取 非 了 
常 交 易 实 例 。 
理论 上 ， 选 取 的 可 
修正 的 工作 量 太 大 。 因 
上 所 述 ， 估 价 








此 ， 

















写 





E 常 交易 实例 作为 可 比 实例 时 ， 才 可 以 选取 能 够 修 ] 


人 员 对 引 例 
作为 可 比 实例 。 这 
上 F 某 综合 楼 、C 学 士 街 某 综合 

















楼 。 这 三 宗 
表 4-2 交易 实例 资料 表 


E 为 了 


E 常 成 交 价 格 的 非 正 





[ 比 实例 的 数量 越 多 越 好 ， 但 是 如 果 选 取 的 数量 太 多 ， 后 续 进行 比较 
- 般 要 求 选 取 的 可 比 实例 数量 为 3 一 10 个 ( 含 3 和 10)。 
ph 的 房地产 也 搜集 了 很 多 交易 实例 ， 术 





民 据 比较 、 分 析 ， 选 


可 比 实例 分 别 是 A 白 塔 西 路 某 综合 楼 、B 风 
交易 实例 的 资料 见 表 4-2。 














可 比 实例 A B C 
建筑 面积 /m? 2 500 1 800 2 700 
单价 /( 元 /平方 米 ) 4000 4000 Pso 
临街 宽度 /m 40 30 30 
建造 年 代 1997 年 1997 年 1996 年 
交易 日 期 1997 年 11 月 末 1997 年 I 月末 1998 年 11 月 末 
形状 长 方形 长 方形 长 方形 
层 数 4 所 5 
装修 情况 未 装修 未 装修 普通 型 
交易 情 下 内 部 结算 
华 洲 地 区 白 塔 西 路 凤凰 街 学 士 街 
交通 状况 良 良 - 般 
结构 钢筋 混凝土 钢筋 混凝土 钢筋 混凝土 
规划 限制 商业 用 地 商业 用 地 商业 用 地 
设备 情况 普通 普通 普通 








和 wa 4 一 ! 





有 一 栋 钢筋 混凝土 结构 的 住宅 ， 建 筑 层 数 为 18 层 ， 地 区 级 别 为 6 级 ， 现 空置 。 要 求 用 市 场 


比较 法 评估 其 出 售 f 
适 的 可 比 实例 。 





房屋 性 质 


表 4-3 交易 实例 资料 表 


是 否 空置 | 估价 时 间 、 目 的 | 地 区 级 别 





价格 。 现 有 A、B、C、D、E、F 共 6 宗 交 易 实 例 ( 表 4-3)， 要 求 从 中 选取 合 





市 场 价格 /( 元 /平方 米 ) 
































A. 钢筋 混凝土 结构 的 19 层 住宅 4500 
B. 钢筋 混凝土 结构 的 8 层 住宅 | 3 800 
C. 夸 混 结构 7 层 住宅 3 级 | 3 200 
D. 钢筋 混凝土 结构 的 26 层 住宅 6 级 | 3 800 
. 钢筋 混凝土 结构 18 层 综合 楼 | 4 800 











Tm 


钢筋 混凝土 结构 的 18 层 住宅 








3 500 
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房地产 信 价 。 RR 
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【案例 分 析 】 

实例 A 适合 作为 可 比 实 例 。 因 为 其 各 种 条 件 均 和 待 估 房 地 产 的 条 件 相符 ， 是 较为 理想 的 可 
比 实例 。 

实例 B 不 适合 作为 可 比 实例 。 因 为 层 数 相隔 悬殊 ， 实 例 是 小 高 层 建筑 ， 而 估价 对 象 是 高 层 
实例 C 不 适合 作为 可 比 实例 。 原 因 有 3 点 : @ 它 的 建筑 结构 为 砖 混 结构 ， 而 估价 对 象 为 钢 
筋 混凝土 结构 ; @ 层 数 相隔 悬殊 ， 实 例 是 小 高 层 建筑 ， 而 估价 对 象 是 高 层 建筑 ; 四 地 区 级 别 为 
3 级 ， 与 估价 对 象 的 地 区 级 别 相差 太 大 。 

实例 D 不 适合 作为 可 比 实例 。 因 为 它 的 估价 目的 是 拍卖 ， 而 非 出售 ， 拍 卖 价值 往往 低 于 市 
场 价格 。 

实例 E 不 适合 作为 可 比 实例 。 因为 它 是 综合 楼 ， 与 估价 对 象 的 用 途 不 同 

实例 F 不 适合 作为 可 比 实例 。 因 为 它 的 出 售 时 间 为 2 年 前 ， 距 份 时 间 较 长 ， 不 符合 与 估价 
对 象 估价 时 点 接近 的 要 求 。 \ 





4.3 建立 价格 可 比 基 而 


选取 了 可 比 实例 之 后 ， 应 先 对 其 成 交 价 格 进行 换算 处 理 ， 使 其 口径 一 致 、 相 互 可 比 ， 
并 统一 价格 单位 ， 为 后 续 的 比较 修正 玉 作 打下 基础 。 

建立 价格 可 比 基 础 包括 5 个 方面 的 内 容 ， 即 统一 付款 方式 、 统 一 采用 单价 、 统 一 币 种 
和 货币 单位 、 统 一 面积 内 涵 、 统 一 面积 单位 。 Wx 


4.3.1 统一 付款 方式 


由 于 房地产 的 总 价值 大 ， 进行 交易 时 往往 采取 分 期 付款 的 方式 。 而 资金 具有 时 间 价 值 ， 
这 使 得 成 交 价 格 与 实际 价格 不 符 。 估 价 时 ;为 了 便于 比较 ， 价 格 通 常 以 一 次 付 清 所 需 支付 
的 金额 为 基准 ”因此 需要 将 分 期 付款 的 可 比 实例 的 成 交 价格 折算 为 在 其 成 交 日 期 时 的 一 次 
付 清 的 实际 价格 。 计 算 方 法 根据 资金 的 时 间 价值 中 的 折 现 公式 来 计算 。 


(> ne 


宗 房地产 的 交易 总 价款 为 80 万 元 ， 其 中 首付 款 为 30%，30% 的 价款 于 半年 后 支付 ， 
余下 的 40% 一 年 后 支付 。 假 设 年 利率 为 6%， 试 将 其 付款 方式 统一 到 成 交 日 期 时 一 次 性 付 清 




















的 价格 。 
【 解 】 
80x30%+-80X30% + 80X40% _77 50 (万 元 ) 
(416%)" (+6%) 
(全 8 考 


如 果 例 4-1 中 利率 为 月 利率 0.5% 或 季 利 率 1.5%。 那么 将 其 付款 方式 统一 到 成 交 日 期 时 一 次 
性 付 清 的 价格 有 没有 变化 呢 ? 
ll 


旬 4 襄 、 市 HL 多 。 NN 


OY EY EE 


在 统一 付款 方式 时 ， 最 难 确定 的 是 折 现 公式 中 的 期 数 。 这 时 要 弄 清 所 给 的 利率 是 年 、 季 还 
是 月 利率 ， 这 决定 折 现 的 期 数 。 上 题 中 ， 由 于 已 知 年 利率 ， 半 年 后 支付 的 30% 的 价款 折 现 的 期 
数 是 半年 ， 即 0.5; 六 尖 忆 拓 的 汪 千 利 让 3 那么 半年 后 支付 的 价款 折 现 期 数 是 2， 因 为 半年 为 2 





© OE Oe 
资金 时 间 价 值 的 计算 


1， 资 金 时 间 价 值 的 概念 

ere 和 时 间 价 值 的 表现 形 
式 是 利息 与 利率 。 利 息 的 计算 有 单 利 计 息 和 复 利 计 息 两 种 A 月 是 指 只 按照 规定 的 利率 
对 本 金 计 息 、 利 息 不 再 计 息 的 方法 。 所 谓 复 利 ， 是 指 不 人 而 且 利 息 也 要 计算 利 
息 ， 即 每 隔 一 定时 期 计算 一 次 利息 ， 并 将 利息 并 入 本 人 钨 作为 下 一 期 计算 利息 的 基数 ， 就 是 通常 
所 说 的 “ 利 滚 利 ”。 在 统一 付款 方式 中 ， > 

2， 资金 时 间 价 值 计算 的 基本 公式 


1) 终 值 的 计算 
ge toate mntotttee 
值 ) 用 下 表示 ， 则 有 下 述 关 系 成 立 : X 


F puro 
这 里 的 (1+i) 称 为 二 hs 号 (DA 表 示 ， 意 纪 着 当 忆 人 
时 ， 求 终 值 F. 在 作 会 计 中 具体 计算 时 该 因 吉 人 不 自行 了 计算， 已 有 现成 表格 供 使 用 ， 
算 时 根据 需要 填 接 查 表 即 可 . 
2) 现 值 的 计 
当 将 来 值 严 为 已 知 ， 想 求 出 现 值 为 多 少时 ， 只 需 将 终 值 公式 稍 加 变换 即 可 得 到 
PE 





(1+2)" 
上 述 中 ry 为 一 次 复 利 现 值 系 数 ， 用 符号 (P/F, i, n) 表 示 ， 意 味 着 已 知 下 值 求 现 值 P 
ee age 


CT 


MOV 


在 将 付款 方式 统一 到 成 交 日 期 一 次 付 清 的 价格 时 ， 不 必 查 询 相 应 的 复 利 终 值 系数 、 复 利 现 





ee 








4.3.2 统一 采用 单价 


为 了 使 可 比 实例 与 估价 对 象 之 间 能 够 进行 比较 ， 应 采用 统一 的 价格 。 其 中 房地产 的 价 
格 有 总 价 和 单价 之 分 ， 土 地 除了 单价 和 总 价 之 外 ， 还 有 楼 面 地 价 。 估 价 时 ， 一 般 统 一 采用 
BNNNNNNNS 
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00000 9- 。 EN 




















单价 ， 即 单位 面积 上 的 价格 。 大 多 数 房 地 产 通常 采用 以 建筑 面积 的 每 平方 米 的 价格 为 比较 
单位 ， 有 时 也 采用 每 平方 米 套 内 建筑 面积 或 使 用 面积 为 比较 单位 。 估 价 对 象 不 同 ， 比 较 单 
位 也 有 区 别 ， 如 仓库 以 单位 体积 为 比较 单位 、 停 车 场 以 每 个 车 位 为 比较 单位 、 旅 馆 以 每 个 
房间 或 床位 为 比较 单位 、 电 影院 以 每 个 座位 为 比较 单位 、 医 院 以 每 个 床位 为 比较 单位 、 保 
龄 球 馆 以 每 个 球道 为 比较 单位 。 


4.3.3 统一 币 种 和 货币 单位 


由 于 各 国货 币 的 流通 ， 有 时 可 比 实例 与 估价 对 象 成 交 时 所 支付 的 货币 币 种 存在 差异 ， 
如 入 民 币 、 港 元 、 美 元 、 欧 元 、 日 元 等 。 为 了 使 可 比 实例 与 估价 对 象 之 间 能 够 进行 比较 ， 
需要 对 不 同 币 种 的 价格 之 间 进 行 换算 ， 即 统一 币 种 。 不 同 币 种 之 间 的 换算 通常 采用 成 交 日 
期 时 的 市 场 汇价 进行 换算 。 但 如 果 先 按照 原 币 种 的 价格 进行 交易 日 期 修正 ， 则 应 采用 估价 
时 点 时 的 市 场 汇价 进行 换算 。 NA 

在 统一 货币 单位 方面 , 按照 使 用 习惯 , 人 民 币 、 港元 、 Ye 通常 都 换算 为 人 民 币 “元 ”。 
4.3.4 统一 面积 内 涵 NA V2 

在 房地产 交易 中 ， 有 时 卖方 会 采 用 各 种 池 积 内涵 计价 ， 如 有 按照 建筑 面积 计价 、 有 按 
照 使 用 面积 计价 还 有 按照 套 内 面积 计 价 加 果 可 比 实例 和 估价 对 象 的 计 价 面积 内 涵 不 同 ， 
则 应 将 它们 统 [成 相同 的 面积 内 涵 S 下 eh 
人 Mr 套 内 建筑 面积 
建筑 面 各 了 的 价 糙 = = 大 内 建 筑 面积 下 的 价格 x， 建 贷 而 积 贷 击 可 
使 用 面积 
建筑 面积 

使 用 面积 

套 内 建筑 面积 


































































































-建筑 而 积 下 的 价格 = 使 用 面积 下 的 价格 x 


、 套 两 建筑 面积 下 的 价格 = 使 用 面积 下 的 价格 x 





4.3.5 统一 面积 单位 


不 同 的 国家 或 地 区 ， 使 用 的 面积 单位 也 有 不 同 。 在 中 国 大 陆 ， 通 常 采 用 “平方 米 ”( 土 
地 的 面积 单位 有 时 还 采用 “公顷 ”“ 亩 ”)。 美国 、 英 国 和 我 国 香港 特别 行政 区 习惯 采用 “ 平 
方 英尺 ” 日 本 、 韩 国 和 我 国 的 台湾 地 区 一 般 采 用 “ 坪 ”*。 如 果 可 比 实例 和 估价 对 象 的 面积 
单位 不 同 ， 则 应 将 它们 统一 为 相同 的 面积 单位 。 它 们 之 间 的 换算 如 下 : 

1 公顷 =10 000 平方 米 

1 亩 =666.67 平方 米 

1 平方 米 =10.764 平方 英尺 

1 平方 英尺 =0.092 903 04 平方 米 

1 坪 =3.305 79 平方 米 

1 平方 米 =0.303 坪 
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> 人 
(> 例 4 一 2 

为 评估 某 宗 房 地 产 的 价格 ， 在 众多 的 交易 实例 中 , 选取 了 A、B、C 共 3 宗 可 比 实例 。 
易 实 例 的 建筑 面积 为 200 平方 米 ， 成 交 价 格 为 160 万 元 人 民 币 ， 付 款 方式 为 分 期 付款 ， ee 

交 时 付款 为 50 万 元 ， 余 款 在 一 年 后 付 清 。B 交易 实例 建筑 面积 为 140 平方 米 ， 套 内 面积 为 105 

平方 米 ， 套 内 面积 下 的 价格 为 每 平方 米 10 000 元 人 民 币 ， 付 款 方式 为 一 次 性 付款 。C 交易 实例 
的 建筑 面积 为 3300 平方 英尺 ， 成 交 价 格 为 30 万 美元 ， 付 款 方式 为 一 次 性 付 清 。 现 假若 年 利率 
为 6%，C 交易 实例 中 成 交 日 的 美元 与 人 民 币 市 场 汇价 为 7.76 元 人 民 币 。 试 将 A、B、C 这 3 宗 
交易 实例 的 价格 统一 为 人 民 币 表示 的 每 平方 米 建筑 面积 单价 。 

【 解 】 建立 价格 可 比 基 础 ， 包 括 统一 付款 方式 、 统 一 采用 单价 、 统 计 币 种 和 货币 单位 、 统 一 
面积 内 涵 和 面积 单位 。 通 常 将 可 比 实例 的 价格 统一 到 “元 人 民生 /平方 米 建筑 面积 ”。 下 面 分 别 
“A B、C 这 3 宗 交 易 实 例 进行 价格 换算 。 


.对 A 交易 实例 进行 价格 换算 民 
统一 付款 方式 NA 
A 总 价 = ES 77( 万 元 人 民 币 ) 
2) 统一 采用 单价 站 下 
入 单价 = 二 > 7 688.68( 元 /平方 米 ) 


2. 对 B 交易 实例 进行 价格 换算 
这 里 只 需 统一 采用 单价 即 可 .。 N 
B 单价 =10 000x =7 500( 元 /平方 米 ) 


3. 对 C 交易 实例 进行 价格 换算 


1) 统一 币 种 
C 总 价 =30x7.76=232.80( 万 元 人 民 币 ) 
2) 统一 面积 单位 
C 建筑 面积 =3 300x0.092 903 04=306.58( 平 方 米 ) 
3) 统一 采用 单价 
© 单价 -232.8x10 =7 593.45( 元 /平方 米 ) 
306.58 


如 果 上 例 中 利率 为 月 利率 0.5% 或 季 利 率 1.5%， 那 么 将 其 付款 方式 统一 到 成 交 日 期 时 
一 次 性 付 清 的 价格 有 没有 变化 呢 ? 
根据 上 述 内 容 ， 引 例 所 选 定 的 可 比 实例 的 资料 恰巧 是 已 知 建筑 面积 的 大 小 、 以 人 民 币 
计 单 位 面积 价格 ， 均 符合 建立 统一 价格 基础 的 要 求 ， 所 以 对 引 例 中 的 房地产 估价 省 略 了 这 
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4.4 进行 交易 日 期 、 交 易 情 况 及 房地产 状况 的 修正 


完成 了 建立 统一 的 价格 基础 这 项 工作 之 后 , 就 要 对 可 比 实例 进行 其 他 方面 的 修正 工作 。 
为 房地产 具有 独一无二 性 ， 所 以 即使 选取 了 合适 的 可 比 实例 ， 也 要 对 影响 房地产 价格 的 
E 要 因素 的 相似 和 差异 性 进行 比较 分 析 。 这 些 差异 因素 包括 交易 日 期 、 交 易 情况 和 房地产 
状况 等 方面 。 下 面 分 别 对 这 些 因素 进行 分 析 、 修 正 。 
4.4.1 进行 交易 日 期 的 修正 

1 交易 日 期 修正 的 含义 次 

不 同时 期 的 房地产 市 场 的 状况 不 同 ， 决 定 了 房地产 的 市 场 价格 也 不 同 。 可 比 实例 房 地 
产 的 成 交 日 期 与 估价 对 象 的 估价 时 点 不 同 ， 这 使 得 它们 之 间 的 价格 存在 一 定 的 差异 。 因 此 ， 
应 将 可 比 实例 在 成 交 日 期 时 的 价格 调整 为 在 估价 时 点 时 的 价格 ， 以 符合 市 场 行情 ， 才 能 作 
为 估价 对 象 的 参考 价格 ， 这 种 调整 称 为 交易 日 期 修 iEz 

2， 交 易 日 期 修正 的 方法 及 运用 举例 上、 

在 可 比 实例 的 成 交 日 期 到 估价 时 点 期 间 ， 房 地 产 市 场 状况 可 能 发 生 了 一 些 变化 。 这 些 
变化 可 能 使 房地产 价格 发 生平 稳 SE 升 、 下 降 三 种 情况 > 当 房 地 产 价 格 平稳 发 展 时 ， 可 比 
实例 的 交易 日 期 不 需要 修正 3 当 房 地 产 价格 上 升 或 下 降 时 必须 对 可 比 实例 的 交易 日 期 进 
行 修正 ， 以 使 其 符合 估价 时 点 时 的 房地产 市 场 状况 :六 

交易 日 期 修正 通常 采用 百分率 法 ， 计 算 公 让 如下; 

可 比 实例 在 成 交 日 期 时 的 价格 x 交易 日 期 修正 系数 = 可 比 实例 在 估价 时 点 时 的 价格 

式 中 ， 交 易 昌 期 修正 系数 应 以 成 交 日 期 时 的 价格 为 基础 来 确定 。 假 设 从 成 交 日 期 到 估 
价 时 点 时 ， 可 比 实例 价格 涨 跌 的 百分率 为 7%， 即 当 可 比 实例 的 价格 上 涨 ， 为 +7%， 计 算 
公式 为 







































































可 比 实例 在 成 交 日 期 时 的 价格 x(1+T%)= 可 比 实例 在 估价 时 点 时 的 价格 
或 





可 比 实例 在 成 交 日 期 时 的 价格 xn = 可 比 实例 在 估价 时 点 时 的 价格 


当 可 比 实例 的 价格 下 跌 时 ， 为 -7 了 %， 计 算 公式 为 
可 比 实例 在 成 交 日 期 时 的 价格 x(1-T%)= 可 比 实例 在 估价 时 点 时 的 价格 








或 
可 比 实例 在 成 交 日 期 时 的 价格 x209= 工 = 可 比 实例 在 估价 时 点 时 的 价格 


100 
其 中 ，(1279%) 或 于 并 是 交易 日 期 修正 系数 。 


交易 日 期 修正 的 具体 方法 有 价格 指数 修正 法 和 价格 变动 率 修正 法 ， 如 图 4.1 所 示 。 
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价格 指数 修正 法 


价格 变动 率 修正 法 


图 4.1 交易 日 期 修正 方法 
1) 价格 指数 修正 法 
价格 指数 有 定 基价 格 指数 和 环比 价格 指数 。 在 价格 指数 编制 中 ， 两 者 的 主要 区 别 是 选 
择 的 基期 时 期 不 同 。 
定 基 价格 指数 和 环比 价格 指数 的 编制 原理 参见 表 -4-4。 


表 4-4 价格 指数 编制 原理 


环比 价格 指数 


Py/Pr 


(1) 定 基价 格 指 数 。 在 价格 指数 编制 中 ， 以 某 个 固定 时 期 作为 基期 的 ， 称 为 定 基 价格 
指数 。 房 地 产 相关 的 价格 指数 体系 中 ， 较 多 的 采用 定 基 价格 指数 。 采 用 定 基 价格 指数 进行 
交易 日 期 的 修正 公式 如 下 。 


可 比 实例 在 成 交 日 期 时 的 价格 x 








估价 时 点 时 的 价格 指数 _ ,46 
一 = 可 比 实例 在 时 点 时 的 
成 交 目 期 时 的 价格 指数 可 比 实例 在 估价 时 点 时 的 价格 
/Qe > 
(YS 例 4-3 

某 地 区 某 类 房地产 2007 年 3 月 至 9 月 的 价格 指数 分 别 为 105，113，115，110，118，125， 
120( 以 2007 年 1 月 为 100 作为 基期 )， 其 中 ， 某 宗 房地产 在 2007 年 5 月 的 价格 为 4800 元 /平方 
米 ， 对 其 交易 日 期 进行 修正 ， 修 正 到 2007 年 9 月 的 价格 为 多 少 ? 

【 解 】 该 宗 房 地 产 在 2007 年 9 月 的 价格 计算 如 下 : 

4800xJ =5 008.70 (元 /平方 米 ) 


:7 NAN 





房地产 信 价 。 RN 
和 | 


(2) 环比 价格 指数 。 在 价格 指数 编制 中 ， 以 上 一 时 期 作为 基期 的 ， 称 为 环比 价格 指数 。 

















采用 环比 价格 指数 进行 交易 日 期 的 修正 公式 如 下 : 
可 比 实例 在 成 交 日 期 再 下 一 时 估价 时 点 “可比 实例 
在 成 交 日 x 的 下 一 时 期 x 期 的 价格 x…x 时 的 价格 = 在 估价 时 点 
时 的 价格 的 价格 指数 指数 指数 时 的 价格 
二 
(SY ne 


某 地 区 某 类 房地产 2007 年 3 月 至 9 月 的 价格 指数 分 别 为 97, 98.6, 100.2, 103, 105.5, 109， 
114( 均 以 上 月 为 100 作为 基期 )。 其 中 ， 某 宗 房 地 产 在 2007 年 5 月 的 价格 为 4 000 元 /平方 米 ， 
对 其 交易 日 期 进行 修正 ， 修 正 到 2007 年 9 月 的 价格 为 多 少 ? YA 

【 解 】 该 宗 房地产 在 2007 年 9 月 的 价格 计算 如 下 : I 

4000x103x105.5x109x 疝气 多 史记 习 和 
100 100 100 100 

2) 价格 变动 率 修正 法 

房地产 价格 变动 有 肖 进 吉大 风 从头 和 期 内 平均 上 升 或 下 降 的 价格 变动 
率 两 种 。 

(1) 逐 期 递增 或 递减 的 价格 变动 率 NA 期 半 机 的 仿 格 赤 动 事 进 得 区 易 日 期 的 修正 
公式 为 








可 比 实例 在 成 交 、 期 下 et 
| 动 计 
日 期 时 的 价格 Ca 时 点 的 价格 
洒 有 期 冯 价格 要 动 入 行 交 易 上 直下 公 式 为 
,可 比 实例 在 成 交 可 比 实例 在 估价 
ES 本 动 率 )Jm& = 
日期 时 的 价格 “( 从 波动) 的 价格 


& 例 4-5 


评估 某 宗 房地产 2007 年 9 月 末 的 价格 ， 选 取 了 下 列 可 比 实例 : 成 交 价格 4000 元 /平方 米 ， 
成 交 日 期 2007 年 3 月末. 另 据 调查 获知 该 类 房地产 价格 2007 年 3 月 末 至 2007 年 9 月 平均 每 月 
比 上 月 上 涨 1.5%。 对 该 可 比 实例 进行 交易 日 期 修正 ， 修 正 到 2007 年 9 月末 的 价格 为 多 少 ? 
【 解 】 该 宗 房地产 在 2007 年 9 月 的 价格 计算 如 下 。 
4000x(1+1.5%)5 =4373.77 (元 /平方 米 ) 


(2) 期 内 平均 上 升 或 下 降 的 价格 变动 率 。 采 用 期 内 平均 上 升 的 价格 变动 率 进行 交易 日 
期 的 修正 公式 为 
可 比 实例 在 成 交 可 比 实例 在 估价 
xd+ 价格 变动 率 x 期 数 )- 
日 期 时 的 价格 “@ 这 x 期 数 )= 点 的 价格 
采用 期 内 平均 下 降 的 价格 变动 率 进行 交易 日 期 的 修正 公式 为 
可 比 实例 在 成 交 ,可比 实例 在 估价 
x (1 一 价格 变动 率 x 期 数 )= 
日 期 时 的 价格 “(价格 变动 这 x 期 数 )= 时 点 的 价格 


























WII 88 


计 4 祁 市 场 比较 法 NANNNSS 


SS 例 4-6 


评估 某 宗 房地产 2007 年 9 月 末 的 价格 ， 选 取 了 下 列 可 比 实例 : 成 交 价格 4 000 元 /平方 米 ， 
成 交 日 期 2007 年 3 月末 . 另 据 调 查获 知 该 类 房地产 价格 自 2007 年 1 月 以 来 平均 每 月 上 涨 1.5%。 
对 该 可 比 实例 进行 交易 日 期 修正 ， 修 正 到 2007 年 9 月末 的 价格 为 多 少 ? 
【 解 】 该 宗 房地产 在 2007 年 9 月 的 价格 计算 如 下 : 
4000x(1+1.5%x6) =4360 (元 /平方 米 ) 


WOO 

在 具体 实践 中 ， 逐 期 递增 或 递减 的 价格 变动 率 通常 的 表达 方式 为 : 平均 每 月 比 上 月 上 涨 或 
下 降 多 少 ; 期 内 平均 上 升 或 下 降 的 价格 变动 率 表达 方式 为 : 平均 每 用 上 涨 或 下 降 多 少 . 学习 时 ， 
一 定 要 区 分 两 者 表达 的 意思 ， 然 后 确定 正确 的 计算 公式 。 否则 公 伯 选 树 不 正确 ， 会 导致 最 终 的 
结果 不 准确 。 


> 例 4 一 7 


某 个 可 比 实例 房地产 2007 年 2 及 1 目的 价格 为 1 000 美元 /平方 米 ， 自 2007 年 1 月 1 日 以 
来 ， 该 类 房地产 以 人 民 币 为 基准 的 伦 糙 变动 ， 平 均 每 月 比 上 髓 上 涨 02%。 假设 人 民 币 与 美元 的 
市 场 汇价 2007 年 2 月 1 日 为 荆 美元 =7.76 元 人 民 币 ,2007 年 10 月 1 日 为 1 美元 =7.52 元 人 民 币 。 
对 该 可 比 实例 进行 交易 日 期 调整 ， 调 整 到 2007 年 10 月 1 目的 价格 为 多 少 ? 
【 解 】 该 宗 房地产 在 2007 年 10 月 1 日 的 价格 计算 如 下 : 
1 000x7.76x(1+0;294)*=7 885.03( 元 /平方 米 ) 











(> 例 4-8 

某 个 可 比 实例 房地产 2007 年 2 月 1 日 的 价格 为 1 000 美元 /平方 米 ， 自 2007 年 1 月 1 日 以 
来 ， 该 类 房地产 以 人 民 币 为 基准 的 价格 变动 ，2007 年 2 月 1 日 至 5 月 1 日 平均 每 月 比 上 月 上 涨 
0.2%， 以 后 平均 每 月 比 上 月 下 降 0.5%。 假设 人 民 币 与 美元 的 市 场 汇 价 2007 年 2 月 1 日 为 1 美 
元 =7.76 元 人 民 币 ，2007 年 10 月 1 日 为 1 美元 =7.52 元 人 民 币 。 对 该 可 比 实例 进行 交易 日 期 调 
整 ， 调 整 到 2007 年 10 月 1 日 的 价格 为 多 少 ? 

【 解 】 该 宗 房地产 在 2007 年 10 月 1 日 的 价格 计算 如 下 : 

1 000x7.76x(1+0.2%)x(1-0.5%)=7 613.43( 元 /平方 米 ) 


(> 例 4-9 


某 个 可 比 实例 房地产 2007 年 1 月 31 日 的 价格 为 1 000 美元 /平方 米 , 自 2007 年 1 月 1 日 以 
来 ， 该 类 房地产 以 美元 为 基准 的 价格 变动 ， 平 均 每 月 比 上 月 下 降 0.5%。 假设 人 民 币 与 美元 的 市 
场 汇价 2007 年 1 月 31 日 为 1 美元 =7.76 元 人 民 币 , 2007 年 9 月 30 日 为 1 美元 =7.52 元 人 民 币 。 
对 该 可 比 实例 进行 交易 日 期 调整 ， 调 整 到 2007 年 9 月 30 日 的 价格 为 多 少 ? 
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【 解 】 该 宗 房地产 在 2007 年 9 月 30 日 的 价格 计算 如 下 : 
1 000x(1-0.5%)sx7.52=7 224.41( 元 /平方 米 ) 


OR 

可 比 实例 的 价格 变动 可 能 会 根据 不 同 的 货币 种 类 为 基准 进行 变动 。 这 时 ， 要 注意 已 知 条 件 
的 表述 。 有 时 ， 题 目 中 还 故意 设置 一 些 容易 混淆 的 条 件 ， 比 如 例 4-7、 例 4-8、 例 4-9 中 ， 就 给 
了 多 个 人 民 币 与 美元 的 市 场 汇价 ， 以 引起 混淆 ， 所 以 要 根据 题目 中 所 给 的 已 知 条 件 来 确定 用 哪 





am 


不 同 地 区 、 不 同 用 途 或 不 同类 型 的 房地产 ， 其 价格 变动 的 方向 和 程度 并 不 相同 ， 
所 以 对 于 具体 的 可 比 实例 ， 对 其 价格 进行 交易 日 期 调整 ， 最 好 选用 可 比 实例 所 在 地 区 的 同 






























































类 房地产 的 价格 指数 或 价格 变动 率 。 ,人 
4.4.2 ”进行 交易 情况 的 修正 ND 
1. 交易 情况 修正 的 含义 oY 





可 比 实例 的 成 交 价格 有 时 是 客观 合 理 的 正常 市 场 价格 ， 也 有 可 色 是 偏离 了 正常 价格 的 
非 正常 价格 。 如 果 是 非 正常 的 价格 ， 应 将 其 修正 调整 为 正常 价格 ， 这 种 修正 称 为 交易 情况 
修正 。 经 过 了 交 < 易 展品 修 下 后， 可比 实 人 的 正常 人 和 就 修正 为 正常 价格。 


2: 造成 交易 价格 偏差 的 因素 | 


由 于 房地产 本 身 具有 不 可 移动 性 、 i 等 特性 ， 以 及 房地产 市 场 是 不 
完全 市 场 ， 所 以 房地产 的 成 交 价 格 往往 受 一 些 特殊 因素 的 影响 ， 从 而 使 其 偏离 正常 的 市 场 
价格 。 这 些 特殊 因素 比较 复杂 ， 归 纳 起 来 主要 体现 在 如 下 8 个 方面 。 

(1) 利害 关系 人 之 间 的 交易 。 在 房地产 交易 中 ， 买 卖 双 方 之 间 常 常 具有 利害 关系 ， 如 
父子 之 间 、 亲 友之 间 、 兄 弟 之 间 、 同 事 之 间 、 公 司 与 职工 之 间 的 房地产 交易 。 像 这 些 情况 
的 交易 ， 成 交 价格 往往 会 低 于 正常 的 市 场 价格 。 

(2) 急于 出 售 或 急于 购买 的 交易 。 急 于 出 售 的 情形 有 欠 债 到 期 要 归还 、 投 资 转向 需 变 
现 等 ， 急 于 购买 的 情形 有 工作 调 往外 地 、 房 屋 遇 到 拆迁 等 。 在 急于 出 售 的 情况 下 ， 成 交 价 
格 往往 偏 低 ， 相 应 地 在 急于 购买 的 情形 下 ， 成 交 价格 往往 偏 高 。 

(3) 交易 双方 或 某 一 方 对 市 场 行情 缺乏 了 解 的 交易 。 在 现实 的 房地产 交易 中 ， 买 方 、 
卖方 很 可 能 对 市 场 行情 不 了 解 ， 盲 目 购买 或 讶 目 出 售 ， 导 致 成 交 价格 偏 高 或 偏 低 。 

(4) 交易 双方 或 某 一 方 有 特别 动机 或 偏好 的 交易 。 这 种 情况 也 会 使 交易 价格 偏离 正常 
的 价格 。 如 买方 或 卖方 对 其 所 购买 的 房地产 有 特别 的 爱好 、 感 情 ， 买 方 执意 要 买 ， 卖 方 不 
舍 出 售 ， 在 这 种 情况 下 成 交 价 格 会 偏 高 。 

(5) 特殊 交易 方式 的 交易 。 房 地 产 正常 成 交 价格 的 形成 方式 ， 应 是 买卖 双方 经 过 充分 
讨价还价 的 协议 价格 。 但 某 些 特殊 交易 如 拍卖 、 招 标 、 哄 抬 或 抛售 往往 使 成 交 价格 偏离 正 
常 的 价格 。 

(6) 交易 税 费 非 正常 负担 的 交易 。 在 房地产 交易 中 ， 买 卖 双方 需要 缴纳 一 定 的 税 费 ， 
如 营业 税 、 土 地 增值 税 、 城 市 维护 建设 税 、 教 育 费 附 加 、 契 税 、 印 花 税 、 交 易手 续费 、 个 
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人 所 得 税 、 补 交 土地 使 用 权 出 让 人 金 等 。 按 照 国 家 或 地 方 有 关 的 税法 规定 ， 有 的 税 费 由 卖方 
负担 ， 有 的 税 费 由 买方 负担 ， 有 的 税 费 由 买卖 双方 各 自负 担 一 部 分 。 正 常 成 交 价格 是 指 在 
买卖 双方 各 自 缴纳 自己 应 该 缴纳 的 税 费 下 的 价格 。 但 在 实际 交易 中 ， 往 往 会 出 现 一 方 缴纳 
或 负担 全 部 税 费 的 情形 ， 即 本 由 卖方 负担 的 税 费 ， 买 卖 义 由 买方 来 缴纳 ， 或 本 由 买 
方 负担 的 税 费 ， 结 果 双 方 协 议 由 卖方 来 缴纳 。 这 时 成 交 价格 往往 偏离 了 正常 的 价格 ， 需 要 
进行 修正 。 对 于 交易 税 费 非 正常 负担 的 修正 ， 只 要 调查 清楚 交易 税 费 负 担 的 情况 ， 然 后 根 
据 下 面 两 个 公式 即 可 修正 为 正常 价格 。 

正常 成 交 价 格 = 卖方 实际 得 到 的 价格 + 应 由 卖方 负担 的 税 费 

正常 成 交 价 格 = 买方 实际 付出 的 价格 -应 由 买方 负担 的 税 费 


(oo 例 4 一 10 


某 宗 房 地 产 的 正常 成 交 价 格 为 4 800 元 /平方 米 ， FN 7%， 
dy 的 税 费 为 正常 成 交 价格 的 5%， 则 卖方 实际 得 避风 价格 是 多 少 , 买方 实际 付出 的 价格 
是 多 少 

pi 根据 正常 成 交 价格 = 卖方 实际 得 到 的 价格 由 卖方 担 的 税 费 

正常 成 交 价 格 = 买方 实际 付出 的 价格 -应 由 买方 负担 的 税 费 
得 : 卖方 实际 得 到 的 价格 =4 800-4 800x7%=4 464( 元 /平方 米 ) 
买方 实际 付出 的 价格 =4 800+4 800x5%=5.040( 元 /平方 米 ) 


> 例 4-11 


某 宗 房地产 交易 从 买卖 双方 在 合同 中 写 明志 买方 付 给 卖方 4650 元 /平方 米 ， 买 卖 中 涉及 的 
税 费 均 由 买方 负担 ， 据悉 ， 该 地 区 房地产 买卖 中 应 由 卖方 缴纳 的 税 费 为 正常 成 交 价格 的 7%， 应 
由 买方 缴纳 的 税 费 为 正常 成 交 价格 的 5%。 则 该 宗 房地产 交易 的 正常 交易 价格 为 多 少 ? 
【 解 】 根 据 正 常 成 交 价格 -应 由 卖方 负担 的 税 费 = 卖方 实际 得 到 的 价格 
应 由 卖方 负担 的 税 费 = 正常 成 交 价格 x 应 由 卖方 缴纳 的 税 费 比 率 
得 : 正常 成 交 价 格 = 卖方 实际 得 到 的 价格 /(1- 应 由 卖方 缴纳 的 税 费 比 率 ) 
则 正常 成 交 价 格 =4 650/(1-7%)=5 000( 元 /平方 米 ) 


SS 例 4 一 12 


上 题 中 ， 若 买方 付 给 卖方 5 250 元 /平方 米 ， 买 卖 中 涉及 的 税 费 均 由 卖方 负担 ， 其 他 条 件 不 
变 ， 则 该 宗 房地产 的 正常 成 交 价 格 为 多 少 ? 
【 解 】 根 据 正常 成 交 价 格 + 应 由 买方 负担 的 税 费 = 买 方 实际 付出 的 价格 ， 
应 由 买方 负担 的 税 费 = 正常 成 交 价格 x 应 由 买方 缴纳 的 税 费 比 率 
得 : 正常 成 交 价格 = 买方 实际 付出 的 价格 /(1+ 应 由 买方 缴纳 的 税 费 比 率 ) 
则 ”正常 成 交 价格 =5 250/(1+5%)=5 000( 元 /平方 米 ) 


(7) 相 邻 房地产 的 合并 交易 。 影 响 房地产 价格 的 因素 中 还 有 土地 面积 、 土 地 形状 、 建 
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筑 规模 等 。 形 状 不 规则 或 面积 、 规 模 过 小 的 房地产 ， 价 格 通常 偏 低 。 但 这 类 房地产 车 与 相 
邻 的 房地产 合并 后 ， 其 效用 会 增加 ， 因 此 相 邻 房地产 合并 交易 的 价格 往往 高 于 其 单独 出 售 
时 的 正常 价格 。 

(8) 受 债权 债务 关系 影响 的 交易 。 有 债权 债务 存在 的 房地产 ， 由 于 受 交 易 方 式 的 特殊 
性 和 交易 时 间 的 局 限 性 等 因素 的 影响 ， 交 易 价格 就 会 偏离 正常 的 市 场 价格 ， 如 设立 了 抵押 
权 、 典 权 或 有 拖欠 工程 款 的 房地产 交易 往往 比 正常 的 价格 低 。 

3， 交 易 情 况 修正 的 方法 及 运用 举例 

像 上 述 的 非 正常 价格 成 交 的 房地产 是 不 适合 作为 可 比 实例 的 。 但 如 果 可 供 选择 的 交易 
实例 数量 较 少 不 得 不 选取 时 ， 则 要 对 其 成 交 价 格 进行 修正 。 

交易 情况 修正 的 方法 通常 采取 百分率 法 ， 其 一 般 公式 如 下 .1 全 

可 比 实例 的 成 交 价 格 x 交 易 情况 修正 系数 = 可 比 实例 的 正常 价格 
其 中 ， 交 易 情况 修正 系数 应 以 正常 价格 为 基准 来 确定 美 相 设 可 比 实例 的 成 交 价 格 比 其 































































































正常 市 场 价格 高 低 的 百分率 为 8%， 即 当 可 比 实例 的 价格 比 正常 市 场 价格 高 ， 为 +8%， 计 
算 公式 为 YN 
Re 9 正常 价格 
或 - 





可 tt 实例 的 成 从 <- 


当 可 比 实例 的 价格 比 正常 市 和 电 
可 比 实例 的 成 交 昌 价格 比 实 全 的 正人 


5 可 hE 人 














或 X 广 六 
“可 比 实例 的 成 交 价格 x- 2 -可比 实例 的 正常 价格 
1 或 100 


‘中 














”1+8% 或 100+5 是 交 交易 情况 修正 系数 。 


交易 情况 修正 系数 的 大 小 一 般 根据 估价 人 员 的 经 验 加 以 判定 ， 因 此 要 求 估价 人 员 具 有 
丰富 的 估价 经 验 ， 否 则 会 使 估价 结果 偏离 正常 的 价格 。 


SS 


某 宗 可 比 实例 房地产 的 成 交 价格 为 4 800 元 /平方 米 ， 在 评估 调查 中 获知 属于 卖方 急于 出 手 
以 获得 现金 进行 其 他 的 投资 活动 。 根据 当地 的 市 场 行情 ， 此 次 交易 大 约 比 正常 的 市 场 价格 低 了 
8%， 那 么 进行 交易 情况 的 修正 计算 结 人 

【 解 】 根据 可 比 实例 的 成 交 日 价格 x 


得 : 正常 8%)=5 217.39( 元 /平方 米 ) 
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Mlb 


忽 4 齐 、 市 世 HL 儿 NS 
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某 宗 可 比 实例 房地产 的 成 交 价 格 为 6 500 元 /平方 米 ， 在 评估 调查 中 获知 该 交易 属于 买方 工 
作 调 动 急 于 购买 的 情况 。 根据 当地 的 市 场 行情 ， 此 次 交易 大 约 比 正常 的 市 场 价格 高 了 5%， 那么 
进行 交易 情况 的 修正 计算 结果 为 多 少 ? 


【 解 】 根据 可 比 实例 的 成 交 价格 x 了 -Cot 郧 -正常 价格 


得 : Re i =6 190.48( 元 /平方 米 ) 


4.4.3 ”进行 房地产 状况 的 修正 
1. 房地产 状况 修正 的 含义 Cx IX” 


产 本 身 的 状况 是 影响 房地产 价格 的 一 个 重要 因素 。 房 地 产 是 一 个 特殊 的 商品 ， 它 

本 i -性 决定 了 每 宗 房地产 的 状况 都 有 所 不 同 ,， 这 就 溢 定 了 可 比 实例 的 房地产 与 估价 
对 象 的 房地产 之 间 必 定 存在 一 些 差异 ， 为 了 消除 西 者 之 间 的 差异 对 价格 的 影响 ， 需 要 进行 
房地产 状况 的 修正 ， 即 将 可 比 实例 在 其 房地产 状况 下 的 价格 调整 为 在 估价 对 象 房地产 状况 
下 的 价格 ， 这 就 是 房地产 状况 修正 。 
2， 房 地 产 状况 修正 的 内 容 、 


房地产 是 实物 、 权 益 、 区 位 三 者 的 综合 体 。 要 天 清楚 记 记 产 的 状况 离 不 开 对 房地产 “的 
实物 、 权 益 、 区 面 状 况 的 分 析 。 因此 房地产 = 状况 修正 的 内 容 可 分 为 实物 状况 修正 、 
权益 状况 修正 、 区 位 状况 修正 。 在 这 三 方面 的 修正 中 ， 还 可 细 分 为 若干 个 因素 的 修正 。 

(1) 实物 状况 修正 的 内 容 : 对 于 土地 来 说 ， 包括 面积 大 小 、 形 状 、 基 础 设施 完备 程度 、 
土地 平整 程度 \ 地 邹 、 地 质 水 文 状况 等 对 房地产 价格 的 影响 ， 对 于 建筑 物 来 说 ， 包 括 新 旧 
程度 、 建 筑 规模 、 建 筑 结构 、 设 备 、 装 修 、 平 面 布置 、 工 程 质量 等 对 房地产 价格 的 影响 。 
进行 实物 状况 修正 ， 应 根据 对 房地产 价格 有 影响 的 房地产 实物 因素 ， 将 可 比 实例 房地产 在 
实物 状况 下 的 价格 调整 为 估价 对 象 房地产 实物 状况 下 的 价格 。 

(2) 权益 状况 修正 的 内 容 包 括 土地 使 用 年 限 、 城 市 规划 限制 条 件 等 因素 对 房地产 价格 
的 影响 。 进 行 权益 状况 修正 ， 应 将 可 比 实例 房地产 在 其 权益 状况 下 的 价格 调整 为 估价 对 象 
房地产 权益 状况 下 的 价格 。 

(3) 区 位 状况 修正 的 内 容 包 括 繁华 程度 、 交 通 便捷 程度 、 公 共 设 施 完备 程度 、 临 路 状 
况 、 朝 向 、 楼 层 等 因素 对 房地产 价格 的 影响 。 不 同类 型 的 房地产 对 区 位 状况 的 要 求 也 有 所 
不 同 。 因 此 ， 在 进行 区 位 状况 修正 时 ， 应 根据 房地产 类 型 选择 对 房地产 价格 有 影响 的 因素 
来 将 可 比 实例 房地产 的 价格 调整 为 估价 对 象 房地产 区 位 状况 下 的 价格 。 


3. 房地产 状况 修正 的 方法 及 运用 举例 

房地产 状况 修正 按照 以 下 的 步骤 进行 。 

1) 首先 列 出 对 估价 对 象 这 类 房地产 的 价格 有 影响 的 房地产 状况 各 方面 (包括 区 位 、 权 
益 和 实物 等 ) 的 因素 。 
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(2) 其 次 判定 估价 对 象 房 地 产 和 可 比 实例 房地产 在 这 些 因 素 方面 的 状况 。 
(3) 然后 将 可 比 实例 房地产 与 估价 对 象 房地产 在 这 些 因素 方面 的 状况 进行 逐 项 比较 ， 
找 出 它们 之 间 的 差异 造成 的 价格 差异 程度 。 
(4) 最 后 根据 价格 差异 程度 对 可 比 实例 的 价格 进行 调整 。 
总 之 ， 如 果 可 比 实例 房地产 状况 好 于 估价 对 象 房地产 状况 ， 则 应 对 可 比 实例 价格 做 减 
价 调整 ， 反 之 应 做 增 价 调整 。 
房地产 状况 调整 的 方法 主要 采用 百分率 法 ， 其 公式 如 下 : 
可 比 实例 在 其 房 地 、 房 地 产 状况 _ 在 估价 对 象 房 地 
产 状 况 下 的 价格 ”修正 系数 ” 产 状 况 下 的 价格 
式 中 ， 房 地 产 状 况 修正 系数 应 以 估价 对 象 的 房地产 状况 为 基数 来 确定 。 假 设 可 比 实例 
在 其 房地产 状况 下 的 价格 比 在 估价 对 象 房地产 状况 下 的 价格 高 沁 低 的 百分率 为 R%， 即 当 
同人 全 在 革 记 如 六 认 二 下 的 价格 了 相合 价 守 案 放 各 天 这 AR 人生 页 了 为 +R%， 计 算 
公式 为 
可 比 实例 在 其 房 地 F “状况 下 价格 x 
或 \ 
可 比 实例 在 其 房地产 状况 《在 估价 对 象 房地产 状况 下 的 价格 


当 可 比 实例 在 其 房地产 状况 A ea 下 的 价格 低 时 ， 为 -R %， 
计算 公式 为 


可 比 实例 在 其 房地产 状 况 下 价格 > 到 和 条 万 地 关羽 训 下 的 人 
或 人 A 
可 比 本 在世 地 产检 况 下 价格 2109。 在 估价 对 名 房地产 枯 况 下 的 价格 
从 


p100 
bh Re 是 房地产 状况 修正 系数 。 


采用 百分率 法 修正 房地产 状况 的 具体 方法 有 直接 比较 修正 法 和 间接 比较 修正 法 。 

(1) 直接 比较 修正 法 。 以 估价 对 象 房地产 状况 为 基准 (通常 定 为 100)， 将 可 比 实例 房 地 
产 的 各 项 因素 与 估价 对 象 房地产 的 各 项 因素 逐 项 进行 比较 、 打 分 ， 然 后 将 所 得 的 分 数 转化 
为 调整 价格 的 比率 ， 这 就 是 直接 比较 修正 法 ， 其 计算 公式 如 下 : 


了 可比 实 例 在 其 房地产 状况 下 价格 x 在 舍 价 对 象 房地产 状况 下 的 价格 





























rt “状况 下 的 价格 
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有 一 可 比 实例 成 交 价格 为 4480 元 /平方 米 ， 该 可 比 实例 在 房地产 区 位 、 权 益 、 实 物 等 方面 
的 综合 得 分 为 ee 100 分 为 基准 )， 经 过 修正 后 ,可比 实例 在 估价 对 象 房地产 
状况 下 的 价格 应 为 多 少 





Ul 


人 之 < 和 市 场 比较 法 


【 解 】 根据 可 比 实例 在 其 房地产 状况 下 价格 x To -在 估价 对 象 房地产 状况 下 的 价格 


得 : 在 估价 对 象 房地产 状况 下 的 价格 =4 480x100/104=4 307.69( 元 /平方 米 ) 


在 进行 房地产 状况 的 各 因素 比较 分 析 时 ， 会 发 现 影响 房地产 价格 的 因素 有 很 多 ， 而 有 
些 因素 影响 的 程度 大 ， 有 些 因素 影响 的 程度 小 。 为 了 区 分 不 同 因素 对 房地产 价格 的 影响 程 
度 ， 就 赋予 这 些 因素 一 定 的 权重 。 如 某 商 业 房 地 产 ， 影 响 其 价格 的 房地产 状况 因素 有 区 位 
状况 下 的 商业 繁华 度 、 交 通 条件 、 环 境 景观 等 ， 其 中 商业 繁华 度 的 影响 程度 最 大 ， 就 赋予 
它 最 大 的 权重 0.6， 而 环境 景观 对 它 的 影响 程度 最 小 ， 就 赋予 它 0.1 的 权重 ， 交 通 条 件 对 它 
的 影响 程度 中 等 ， 就 赋予 它 0.3 的 权重 。 然 后 综合 分 析 区 位 因素 对 该 商业 房地产 价格 的 影 
响 ， 见 表 4-5。 

































































表 4-5 某 商业 房地产 区 位 状况 下 的 因素 权重 一 





对 房地产 价格 影响 因素 权重 
商业 繁华 度 0.6 
交通 条 件 0.3 
环境 景观 0.1 
( 
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有 一 可 比 实例 成 交 价格 为 480 元 平方 米 ， 该 可 比 实例 在 房地产 区 位 、 权 益 、 实 物 等 因素 
方面 的 权重 分 别 为 0.4、0.3、0.3% 与 估价 对 象 房 地 产 相 比 较 ， 区位、 权益 、 实 物 方面 的 得 分 分 
别 为 65、102、100( 以 估价 对 象 房地产 100 分 为 基准 ), /经 过 修正 后 ， 可 比 实例 在 估价 对 象 房 地 
产 状况 下 的 价格 应 为 多 少 ? 


【 解 】 根据 本 肥 实 多 在 其 房地产 状况 下 价格 wo = 在 估价 对 旬 房 地 产 林 况 下 的 价 # 


得 : 在 估价 对 象 房地产 状况 下 的 价格 =4 I 
=4 480x100/99 
=4 525.25( 元 /平方 米 ) 
(2) 间接 比较 修正 法 。 间 接 比较 修正 法 是 设想 一 个 标准 的 房地产 状况 ， 以 此 标准 的 房 
地 产 为 基准 (通常 定 为 100 分 )， 将 估价 对 象 和 可 比 实例 的 房地产 状况 与 它 逐 项 比较 、 打 分 ， 
然后 将 所 得 的 分 数 转化 为 调整 价格 的 比率 。 其 计算 公式 如 下 : 


可 比 实例 在 其 房地产 状况 下 价格 x 100 ) -在 估价 对 象 房地产 状况 下 的 价格 


这 








100 


100 中 的 ( 。 ) 内 数字 为 可 比 实例 房地产 状况 相对 于 标准 房地产 状况 的 得 分 ， 


) 
称 为 标准 化 修正 系数 ， 














通常 把 
和 中 的 (。 ) 内 数字 为 估价 对 象 房地产 状况 相对 于 标准 房地产 状况 的 得 分 , 通 党 把 
5 村 称 为 房地产 状况 修正 系数 。 
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菜 估价 公司 在 采用 市 场 比较 法 估价 时 ， 要 对 可 比 实例 房地产 状况 进行 修正 ， 选 用 了 一 标准 
房地产 ， 可 比 实例 房地产 的 综合 因素 优 于 标准 房地产 2%， 其 成 交 价 为 5 180 元 /平方 米 ， 而 估价 对 
象 房地产 的 综合 因素 劣 于 标准 房地产 2%， 那 么 对 可 比 实例 房地产 状况 进行 修正 后 的 价格 为 多 少 ? 

【 解 】 根据 可 比 实例 在 其 房地产 的 六 下 价 格 x- — “< ) -在 估价 对 象 房地产 状况 下 的 价格 

100 (00-2) 
(00+2) 100 











得 : 在 估价 对 象 房地产 状况 下 的 价格 =5 180x 





一 一 一 一 =4 976.86( 元 /平方 米 ) 


4.5 求 取 比 准 价格 及 市 场 法 的 运用 


4.5.1 求 取 与 时 个 交易 实例 相应 的 比 准 价格 的 方法 


根据 前 述 内 容 ， 采 用 市 场 比较 法 要 对 可 比 实例 房地产 的 交易 日 期 、 交 易 情 况 、 房 地 产 
状况 三 方面 进行 修正 。 修正 的 结果 转 成 了 估价 对 象 房地产 在 估价 时 点 时 的 客观 合理 的 价格 。 
如 果 将 这 三 方面 的 结果 进行 综合 计算 人 就 能 得 出 估价 对 象 的 价格 。 其 计算 公式 如 下 

估价 对 象 _ 可 比 实例 、 交易 情况 、 交 易 日 期 、 房 地 产 状况 
的 价格 -的 价格 “修正 系数 “修正 勾 数 | 修正 系数 

由 于 房地产 状况 修正 有 直接 比 较 修正 法 和 间接 比较 修正 法 ， 所 以 综合 修正 的 计算 公式 
也 分 为 两 种 ， 即 直接 比较 修正 法 公式 和 间接 比较 修正 法 公 SEE 

1， 直 接 比较 修正 法 eh : 

直接 比较 收 正 法 计算 公式 为 

估价 对 象 _ 可 比 实例 、 正 常 市 场 价格 、 估 价 时 点 价格 、 估 价 对 和 象 状况 价格 
的 价格 。 的 价格 ”实际 成 交 价格 ”成 交 日 期 价格 ”可 比 实例 状况 价格 
_ 可 比 实例 100 、( )、100 








的 价格 ) 100 ( ) 
式 中 : 交易 情况 修正 的 分 子 为 100， 表 示 以 正常 价格 为 基准 ; 
交易 日 期 修正 的 分 母 为 00， 表示 以 成 交 日 期 时 的 价格 为 基准 ; 
房地产 状况 修正 的 分 子 为 100， 表 示 以 估价 对 象 的 房地产 状况 为 基准 。 
2. 间接 比较 修正 法 
间接 比较 修正 法 计算 公式 为 
佑 价 对 象 _ 可 比 实例 、 正 常 市 场 价格 、 估价 时 点 价格 “标准 状况 价格 
的 价格 价格 ”实际 成 交 价格 ”成 交 日 期 价格 ”可比 实 例 状 况 价 格 
、 估价 对 象 状况 价格 
标准 状况 价格 
_ 可 比 实例 ，100 、( )、100 ,( ) 
的 价格 ) 100 ( ) 100 
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式 中 : 标准 化 修正 的 分 子 为 100， 表 示 以 标准 房地产 的 状况 为 基准 ; 
分 母 是 可 比 实例 房地产 相对 于 标准 房地产 所 得 的 分 数 ; 
房地产 状况 修正 的 分 母 为 100， 表 示 以 标准 房地产 的 状况 为 基准 ， 分 子 是 估价 对 象 
房地产 状况 相对 于 标准 房地产 状况 所 得 的 分 数 。 
4.5.2 求 取 综 合 比 准 价格 
现在 有 了 3 个 比 准 价格 ， 到 底 哪个 价格 能 作为 估价 对 象 的 客观 、 合 理 的 价格 呢 ? 大 家 
都 知道 ， 采 用 市 场 比较 法 通常 需要 的 可 比 实例 为 3 一 10 个 ， 对 这 些 可 比 实例 进行 了 上 述 的 
综合 修正 后 ， 得 出 了 每 个 可 比 实例 的 比 准 价格 ， 而 每 个 比 准 价格 不 可 能 完全 一 致 ， 这 需要 
将 它们 综合 成 一 个 比 准 价格 ， 以 此 作为 估价 对 象 房地产 的 价格 。 进行 综合 处 理 可 通过 如 下 
方法 计算 。 WA 
1， 简单 算术 平均 法 
简单 算术 平均 法 是 把 修正 出 来 的 各 个 价格 直接 相 加 ; 珍 除 以 这 些 价格 的 个 数 ， 所 得 的 
数值 即 为 综合 出 的 价格 。 假设 个 可 比 实例 的 比 并 价格 分 别 为 及 ， 万 ， 态 ，…，V， 则 其 
简单 算术 平均 数 的 计算 公式 如 下 : * 
买 间 








区 二 所 少 区 i St 1 
NA V 
入 = 

如 果 现 对 某 3 宗 可 比 实例 A、 B: `C 进行 了 修正 ， 修 正 的 结果 分 别 为 5 280 元 /平方 米 、 
5 400 元 /平方 米 、5 150 元 /平方 米 , 则 床 用 简单 算术 平均 法 得 于 的 价格 为 (5 280+5 400+5 150)= 
3=5 276.67( 元 /平方 米 )。 这 是 在 房地产 估价 中 使 用 最 多 的 -种 方法 。 

2， 加 权 算 术 平均 法 | EN 

加 权 算 术 平均 活 是 按照 可 比 实例 与 售 认 条 旬 房 地 产 类 但 程 度 不 同 ， 赋 予 每 个 价格 不 同 
的 权重 ， 然 后 综合 出 一 个 价格 。 通常 对 与 估价 对 象 房地产 类 似 程度 最 高 的 赋予 最 大 的 权 数 ， 
反之 ， 则 赋予 最 小 的 权 数 。 假 设 n 个 可 比 实例 的 比 准 价 格 分 别 为 及 ， 万 ， 态 ，…， 玉 ， 典 
权 数 分 别 为 及 ，…， 记 ， 则 其 加 权 算 术 平均 数 的 计算 公式 如 下 : 
































扩大 Br 


V= = 
Nh 





如 果 假 设 上 例 中 的 3 个 可 比 实例 的 与 估价 对 象 房地产 的 类 似 程度 不 同 ， 其 中 A 的 类 似 
程度 最 高 ， 赋 予 0.5 的 权 数 ，B 的 类 似 程度 其 次 ， 赋 予 0.3 的 权 数 ，C 的 类 似 程度 最 低 ， 赋 
予 0.2 的 权 数 , 采用 加 权 算 术 平 均 法 计算 得 出 的 价格 为 5280x0.5+5400x0.3+5150x0.2=5 290 
(元 /平方 米 )。 

3， 众 数 


众 数 是 一 组 数值 中 出 现 的 频数 最 多 的 数值 。 如 一 组 数值 为 2 580, 2 550, 2 620，2 580， 
2 650，2 580， 那 么 它 的 众 数 是 2 580。 因 为 这 种 方法 需要 较 多 的 可 比 实例 ， 所 以 在 房地产 
估价 中 很 少 采用 。 
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4 中 位 数 


中 位 数 是 把 修正 出 的 各 个 价格 按 从 低 到 高 的 顺序 排列 ， 当 项 数 是 奇数 时 ， 位 于 中 间 位 
置 的 那个 价格 为 综合 得 出 的 价格 ; 当 项 数 为 偶数 时 ， 位 于 中 间 位 置 的 那 两 个 价格 的 简单 算 
术 平 均 数 为 综合 得 出 的 价格 。 如 某 宗 估价 对 象 的 可 比 实 例 有 5 个 ， 修 正 的 价格 分 别 为 4 280 
元 /平方 米 ，4 360 元 /平方 米 ，4 450 元 /平方 米 ，4 520 元 /平方 米 ，4 600 元 /平方 米 ， 则 采 
中 位 数 综合 得 出 的 价格 为 4 450 元 /平方 米 。 如 果 其 可 比 实例 有 6 个 ,修正 的 价格 分 别 为 4280 
元 /平方 米 ，4 360 元 /平方 米 ，4 450 元 /平方 米 ，4 520 元 /平方 米 ，4 600 元 /平方 米 ，4 650 
元 /平方 米 ， 则 采用 中 位 数 综合 得 出 的 价格 为 (4 450+4 520)*2=4 485( 元 /平方 米 )。 
5， 其 他 方法 


还 有 其 他 的 方法 将 修正 后 的 多 个 价格 综合 成 一 个 价格 ， 如 去 掉 一 个 最 高 值 和 一 个 最 低 
值 ， 将 余下 的 简单 算术 平均 ， 求 出 的 结果 即 为 综合 得 出 的 价格 。 如 一 组 价格 分 别 为 2 600、 
2 650、2 780、2 800、2 860、2 920、2 980， 去 掉 最 高 值 2980 和 最 低 值 2 600， 综 合 得 出 
的 价格 为 2 802。 


4.5.3 市场 比 较 法 的 运用 举例 
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某 房地产 估价 所 拟 采 用 市 场 比 较 法 评估 某 宗 房地产 价格 ;* 从 众多 交易 实例 中 选取 了 A、B、 
C 共 3 宗 可 比 实例 ， 有 关 可 比 实例 的 资料 见 表 4-6。 


表 4-6 例 4-18 可 比 实例 的 资料 


FEN ET 
二 而 Se YA 
成 交 从 2 TEAR 
成 交 旧 其 2006 征 2 月 





交易 情况 0% 
状况 罗素 +5% 


经 调查 得 知 : 可 比 实例 B、C 的 付款 方式 均 为 一 次 性 付 清 ; 可 比 实例 A 为 分 期 付款 ， 首 期 
付款 96 万 元 ， 第 一 年 末 付 72 万 元 ， 其 间 月 利率 为 1%， 第 二 年 末 又 付款 72 万 元 ， 其 间 月 利率 
为 1.05%。 又 知 2006 年 6 月 初 美元 与 人 民 币 的 市 场 汇价 为 1 : 8.5。 该 地 区 该 类 房地产 的 人 民 币 
价格 2005 年 12 月 以 来 逐 月 上 涨 1.2%。1 平方 米 =10.764 平方 英尺 。 试 根据 上 述 资料 ， 评 估 该 
宗 房 地 产 在 2006 年 8 月 初 的 正常 单价 ( 若 需 计算 平均 值 ， 可 采用 简单 算术 平均 值 )。 

【 解 】 该 宗 房 地 产 2006 年 8 月 初 的 正常 单价 测算 如 下 。 

1. 测算 公式 

估价 对 象 _ 可 比 实例 交易 情况 交易 日 期 、 房 地 产 状况 
的 价格 ”的 价格 ”修正 系数 修正 系数 ”修正 系数 
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2. 建立 统一 价格 可 比 基 础 
1) 可 比 实例 A 
(1) 统一 付款 方式 。240 万 元 人 民 币 换算 成 一 次 性 付款 的 价格 如 下 : 


ee = 二 =216.27( 万 元 人 民 币 ) 
(1+1%)” (1+1%) X(L+1.05%0) 


(2) 统一 采用 单价 如 下 : 





216.27+1000=2 162.70( 元 /平方 米 ) 
2) 可 比 实例 B 
统一 货币 单位 。 因 为 货币 单位 是 以 美元 为 计价 单位 ， 故 要 换算 成 以 人 民 币 为 货币 单位 ， 换 
算 如 下 : 
300x8.5=2 550( 元 /平方 米 ) 
3) 可 比 实例 C 
(1) 统一 面积 单位 : 因为 是 以 平方 英尺 为 面积 单位 ， 政要 狂 系 成 以 平方 米 为 计价 单位 ， 
9 687.6*10.764=900( 平 方 米 ) 
(2) 统一 采用 单价 如 下 | 
243:900=2 700( 元 /平方 米 ) 
3. 求 取 交 易 情况 修正 系数 1 





100 _100 
可 比 实例 A: 一 一 = 一 一 - 
0 100-5 95 | 

, 100 _100 入 5 
可 比 实 例 B: 一 一 = 一 ~ Vw 
全 100-0 100… 

100 “100 

可 比 实例 C: 一 一 一 
3 100-0 100 


4. 求 取 交 易 日 期 修正 系数 

可 比 实例 MA (LEL29%0)8-110.01% 
可 比 实例 BV (1+1.2%)2=102.41% 
可 比 实例 C: (1+1.2%)s=107.42% 
5. 求 取 房地产 状况 修正 系数 
100 _100 

可 比 实例 A: od 

100 _100 
100+2 102 

100 _100 


100+5 105 
6. 求 取 可 比 实例 A、B、C 的 比 准 价格 


可 比 实例 A 的 比 准 价格 =2 1627x 0 x110%x TO =2 504.18( 元 /平方 米 ) 


可 比 实例 B: 





可 比 实例 C: 





可 比 实例 B 的 比 准 价格 =2 550xT00 x102. sox 2 560( 元 /平方 米 ) 





可 比 实例 C 的 比 准 价格 =2 700x 100 请 00 x107.429%6x 1 =2 762.23( 元 /平方 米 ) 
7. 将 上 述 3 个 比 准 价格 的 简单 算术 平均 数 作为 市 场 比较 法 的 测算 结果 
99 NN 


房地产 舍 价 。 





估价 对 象 房地产 的 价格 =(2 504.18+2 560+2 762.23)=3=2 608.8( 元 /平方 米 ) 





某 房 地 产 估价 所 拟 采 用 市 场 比较 法 评估 某 宗 房地产 价格 ， 从 众多 交易 实例 中 选取 了 A、B、 
C 共 3 宗 可 比 实例 ， 有 关 可 比 实例 的 资料 见 表 4-7。 


表 4-7 例 4-19 可 比 实例 的 资料 















项 目 可 比 实例 A 可 比 实例 B 
成 交 价格 (元 /平方 米 ) 3 800 4 100 
成 交 日 期 2005 年 9 月 末 2006 年 4 月 末 
交易 情况 
| oR | rw% | oC | 
| 以 吕 | 0 | 2% | 
| Wm | 2% | | 


表 4-7 中 各 百分数 均 以 估价 对 象 为 标准 , - 正 数 表 示 比 估价 对 象 好 ， 负 数 表示 比 估价 对 象 差 。 
2005 年 6 月 初 至 2006 年 3 月 初 ， 该 类 房地产 市 场 价格 每 月 平均 比 上 月 上 涨 1.5%。 以 2006 年 3 
月 初 为 基准 ， 以 后 每 月 递 成 1%。 试 利用 洲 述 黄 料 评估 该 房地产 在 2006 年 9 月末 的 正常 价格 。 

【 解 】 该 宗 房地产 2006 年 9 月 未 的 正常 单价 测算 如 下 。 

1. 测算 公式 


可 比 实例 C 
3950 
2006 年 5 月 末 

-3% 


















房地产 状况 






估价 对 象 _ 可 比 实例 ,交易 情况 交易 日 期 房地产 状况 
的 价格 | ”的 价格 ”修正 系数 S\ 修正 系数 ”修正 系数 
2. 求 取 交易 情况 修正 系数 


可 比 实例 入 ;200 -100 


100+2 102 
100 _100 
100+3 103 
可 比 实例 C: 100 -10 
100-3 97 
3. 求 取 交易 日 期 修正 系数 
可 比 实例 A: (1+1.5%)x(1-1%)"=100.41% 
可 比 实例 B: (1-1%6)5=-95.10% 
可 比 实例 C: (1-1%6) 二 96.06% 
4. 求 取 房 地 产 状况 修正 系数 
可 比 实例 A: 100 x_100 、_100 -099 
100+3 100+0 100-2 
100 100 ,100 0， 
100+0 100+2 100+0 
100 。100 。 100 
100-2 100-1 100+2 





可 比 实例 B: 























可 比 实例 B: 





可 比 实例 C: 
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5. 求 取 可 比 实例 A、B、C 的 比 准 价格 


100 


可 比 实例 A 的 比 准 价格 =3 800x 一 一 a x100.4%x0.99=3 702.99( 元 /平方 米 ) 


可 比 实例 B 的 比 准 价格 =4 100xJ9 x95.10%x0.98=3 709.82( 元 /平方 六 ) 


100 


可 比 实例 C 的 比 准 价格 =3 950x 97 x96.06%x1.01-3 950.84( 元 /平方 米 ) 


6. 将 上 述 3 个 比 准 价格 的 简单 算术 平均 数 作为 市 场 比较 法 的 测算 结果 
估价 对 象 房 地 产 的 价格 =(3 702.99+3 709.82+3 950.84)=3=3 787.88( 元 /平方 米 ) 


全 案例 4 一 2( 引 例 ) 


(以 引 例 为 例 ) / 
XX 花园 小 区 49 号 楼 402 室 房地产 抵押 估价 技术 报告 (节选 ) 
、 个 别 因 素 分 析 ( 咯 ) a 
、 区 域 因素 分 析 ( 略 ) 
、 市 场 背景 分 析 ( 咯 ) 5 
、 最 高 最 佳 使 用 分 析 ( 咯 ) NY 
、 估 价 方法 选用 

房地产 估价 的 常用 方法 有 : 市 场 法 成 本 法 、 收益 法 -人 投 开发 法 ， 估价 方法 的 选择 应 按 
照 中 华人 民 共 和 国 国家 标准 《房地产 估价 规范 》 执 行 5， 根据 当地 房地产 市 场 发 育 状况 ， 并 结合 
项 目的 估价 目的 及 估价 的 技术 路 线 等 选择 适当 的 估价 方法 。 

所 谓 市 场 法 ， 是 指 将 估价 对 象 与 在 估价 时 点 过 期 有 过 交易 的 类 似 房地产 进行 比较 ， 对 这 些 
类 似 房 地 产 的 成 交 价 格 做 适当 的 修正 和 调整 ;以 此 求 取 估 价 对 象 的 客观 合理 价格 或 价值 的 方法 ， 
其 估价 的 技术 路 线 为 : 目前 与 委 估 对 象 类 似 的 房产 交易 市 场 比较 活跃 ， 选 择 类 似 区 域 、 用 途 相 
似 、 结 构 相 似 等 类 似 房地产 交易 实例 ， 通 过 对 交易 实例 与 委 估 标的 的 分 析 、 比 较 ， 在 对 交易 实 
例 进 行 交易 情况 、 交 易 日 期 、 区 域 因素 和 个 别 因素 的 修正 后 ， 确 定 委 估 房 产 的 价值 ， 所 谓 类 似 
房地产 ， 是 指 与 估价 对 象 处 在 同一 供求 圈 内 ， 并 在 用 途 、 规 模 、 档 次 、 建 筑 结构 等 方面 与 估价 
对 象 相同 或 相近 的 房地产 。 

具体 步骤 : 四 搜集 交易 实例 ; 加 选取 可 比 实例 (3 例 ); 四 建立 价格 可 比 基 础 ; 图 进行 交易 情况 
修正 ; @@ 进 行 交易 日 期 修正 ; @ 区 域 因素 修正 ; @ 个 别 因素 修正 ; 加 综合 评定 估价 值 。 由 于 估价 
对 象 所 在 区 域内 与 其 用 途 和 现状 相同 或 相似 的 房地产 交易 资料 较 多 ， 所 以 本 次 估价 采用 市 场 法 。 

六 、 市 场 法 测算 过 程 

根据 人 们 掌握 的 市 场 资料 ， 按 房地产 交易 中 的 蔡 代 原 则 ,依据 估价 对 象 的 用 途 、 建 筑 规模 、 
档次 及 坐落 位 置 ， 选 取 与 估价 对 象 类 似 的 房地产 实例 ， 并 分 别 进行 实地 勘察 ， 做 出 交易 情况 
交易 日 期 、 区 位 因素 与 个 别 因素 的 修正 ， 有 具体 测算 过 程 如 下 。 

1. 选取 可 比 案例 

案例 A 

地 点 : 菜花 园 小 区 9 号 楼 303 室 

交易 类 型 : 现房 

建筑 面积 : 102.8 平方 米 
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用 途 : 住宅 

案例 A 所 在 小 区 与 待 估 对 象 为 同一 居住 小 区 ， 基 础 设施 及 公共 服务 设施 完备 ;建筑 物 为 7 
层 框 架 结构 全 新 住宅 楼 。 估 价 对 象 位 于 3 层 ， 结 构 为 三 室 两 厅 一 厨 一 卫 。 该 物业 与 评估 物业 在 
使 用 功能 、 交 易 日 期 、 地 理 位 置 上 都 具有 较 强 的 相似 性 和 可 比 性 。 

据 调查 , 该 交易 案例 成 交 日 期 为 2012 年 8 月 , 交易 总 价格 为 668 200.00 元 ,单价 为 6 500.00 
元 /平方 米 。 

案例 B 

地 点 : 某 花园 小 区 6 号 楼 506 室 

交易 类 型 : 现房 

建筑 面积 : 98.25 平方 米 

用 途 : 住宅 

案例 B 所 在 小 区 与 待 估 对 象 相 邻 ， 基 础 设施 及 公共 服务 设施 完 效 信 建筑 物 为 7 层 框架 结构 
全 新 住宅 楼 。 估 价 对 象 位 于 5 层 ， 结 构 为 三 室 两 厅 一 厨 一 卫 . ,该 物业 与 评估 物业 在 使 用 功能 、 
交易 日 期 、 地 理 位 置 上 都 具有 较 强 的 相似 性 和 可 比 性 。 

据 调查 , 该 交易 案例 成 交 日 期 为 2012 年 8 月 ,交易 总 价格 为 636 600.00 元 ,单价 为 6480.00 
元 /平方 米 。 

案例 C 


交易 类 型 : 现房 

建筑 面积 ，87.12 平方 米 

用 途 : 住宅 

案例 C 所 在 小 区 与 待 估 对 象 为 同一 居住 小 区 ， 基 础 谈 施 及 公共 服务 设施 完备 ; 建筑 物 为 7 
层 框架 结构 全 新 住宅 楼 .估价 对 象 位 于 4 层 ， 结 构 为 三 室 两 厅 一 厨 一 卫 。 该 物业 与 评估 物业 在 
使 用 功能 、 交 易 日 期 :> 地 理 位 置 上 都 具有 较 强 的 相似 性 和 可 比 性 。 

据 调查 ,该 交易 案例 成 交 日 期 为 2012 年 8 崩 > 交 易 总 价格 为 555 826.00 元 ,交易 单价 为 6 380 
元 /平方 米 。 

2) 比较 因素 的 选择 

根据 评估 对 象 与 交易 案例 实际 情况 ， 选 用 影响 价值 的 比较 因素 ， 主 要 包括 交易 情况 、 交 易 
时 间 、 区 域 因素 和 个 别 因素 等 。3 案例 条 件 比较 详 见 表 4-8. 


表 4-8 因素 条 件 说 明 表 





























比较 因素 案例 C 
项 目 名 称 某 花园 小 区 49 号 某 花园 小 区 9 号 某 花园 小 区 6 号 楼 某 花 园 小 区 17 号 
楼 402 室 楼 303 室 506 室 楼 404 室 
交易 日 期 2012 年 8 月 2012 年 8 月 2012 年 8 月 2012 年 8 月 
单位 售 价 (元 /平方 米 ) | 待 估 6500 6480 6380 
土地 权益 状况 出 让 出 让 出 让 出 让 
交易 情况 正常 正常 正常 正常 
区 社会 环境 良好 良好 良好 良好 
域 | ”交通 使 捷 度 ”| 交通 便利 交通 便利 交通 便利 交通 便利 
因 繁华 程度 繁华 繁华 较 繁华 繁华 
素 | 环境 质量 优 劣 | 较 好 较 好 较 好 较 好 














WII 102 


锡 4 章 市场 比 较 法 







































































案例 A 
较 好 较 好 
无 污染 无 污染 无 污染 
上 公 服 设施 完备 度 | 完 完 完备 完 
内 [于 而 设施 完备 度 | 七 通 一 平 通 一 平 t 通 - 平 七 通 一 平 
素 | 到 人 | 训 过 较 近 较 近 较 近 
[的 
城市 规划 限制 | 有 限制 有 限制 有 限制 有 限制 
朝向 朝 南 朝 西 南 朝 南 朝 南 
楼 层 4 层 3 层 5 层 4 层 
个 | ”建筑 结构 ”| 框架 框架 框架 框架 
别 | 新 站 程度 ”| 新 房 新 房 新 房 新 房 
因 | ”设施 设备 “| 好 好 
素 | 户型 面积 /平方 米 | 102.78 87.12 
房型 布局 
物业 管理 











3) 编制 比较 因素 条 件 指数 表 
将 交易 案例 与 评估 对 象 进行 比较 ， 傣 交易 情况 、 交 易 时 间 、 区 域 因素 (交通 条 件 、 商 服 繁华 
度 、 环 境 质 量 优 劣 度 、 基 础 设施 完善 度 、 公 用 设施 完备 度 ) 和 个 别 因素 (物业 管理 、 设 备 及 装修 、 


配套 服务 设施 ) 等 方面 编制 比较 因素 条 件 指数 表 ， 见 表 个 9。 
表 4-9 ”比较 因素 条 件 指数 表 
























































比较 因素 案例 B 案例 C 
项 目 属 浆 某 花园 小 区 49 小 某 花园 小 区 9 | 某 花园 小 区 6 某 花 园 小 区 17 

号 楼 402 室 号 楼 303 室 号 楼 506 室 号 楼 404 室 
交易 日 期 100 100 100 
权益 状况 100 100 100 
交易 情况 100 100 100 
社会 环境 100 100 100 
交通 便捷 度 100 100 100 
繁华 程度 100 98 100 
环境 质量 优 劣 100 100 100 
区 域 教育 福利 设施 100 100 100 
因素 噪音 污染 程度 100 100 100 
公 服 设施 完备 度 100 100 100 
基础 设施 完备 度 100 100 100 
距 市 级 商业 中 心 距离 100 100 100 
城市 规划 限制 100 100 100 
区 域 因 素 修正 系数 合计 1.0204 1.0 
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续 表 
比较 因素 案例 B 案例 C 

| 朝 向 100 100 

| 楼 层 99 100 

| 建筑 结构 100 100 

个 别 

关 表 | 新 旧 程度 100 100 
| 设施 设备 100 100 

| 户型 面积 100 98 

| 房型 布局 100 100 
个 别 因素 修正 系数 合计 1.0101 1.0204 








4) 因素 修正 

在 各 条 件 指 数 表 的 基础 上 ， 进 行 比较 实例 估价 期 日 修正 交易 情况 、 因 素 修正 ， 即 估价 对 
象 的 因素 条 件 指数 与 比较 实例 的 因素 条 件 进行 比较 ， 得 到 各 因素 修正 系数 ( 表 4-10)， 计 算得 出 
估价 对 象 每 平方 米 建筑 面积 的 价格 。 


表 4-10 因素 比较 修正 系数 表 


项 目 案例 C 
交易 单价 6380 
交易 日 期 修正 1.0 
权益 状况 1.0 
交易 情况 修正 1.0 
区 域 因 素 修 正 1.0 
个 别 因素 修正 1.020 4 
侈 正 后 单价 6510.0 





5) 估价 对 象 比 准 价格 

因为 比较 案例 与 评估 对 象 用 途 相 同 、 位 置 相近 ， 故 取 3 个 比较 案例 比 准 价格 的 算术 平均 值 
作为 本 次 市 场 比较 法 评估 测算 结果 。 

单位 价值 =(6 632+6 679+6 510)=3=6 607( 元 /平方 米 ) 
物业 总 值 =6 607x102.78=679 067.0( 元 ) 

七 、 估 价 结 果 确定 

估价 人 员 根据 估价 目的 ， 遵 循 估价 原则 ， 采 用 科学 的 估价 方法 ， 在 认真 分 析 所 掌握 资料 与 
影响 估价 对 象 价值 诸 因素 的 基础 上 ， 采 用 市 场 法 计算 结果 为 估价 结果 ， 最 后 确定 估价 对 象 在 估 
价 时 点 的 房地产 价值 为 人 民 币 679 067.00 元 ( 取 整 )， 大 写 : 人 民 币 陆 拾 业 万 玖 什 零 陆 拾 业 元 整 。 


XXX 房地产 评估 有 限 公 司 
2012 年 8 月 15 日 





合 应 肝 案 例 4 一 3 


运用 市 场 比较 法 评估 房地产 价格 


1. 估价 对 象 概况 
本 估价 对 象 为 武汉 市 某 酒楼 的 部 分 房地产 , 即 酒楼 的 第 2、3 层 房地产 ,建筑 面积 为 2 628.70 
平方 米 。 估价 对 象 于 1994 年 建成 ，xx 实 业 有 限 公司 拥有 估价 对 象 的 土地 使 用 权 和 房屋 所 有 权 ， 
土地 使 用 权 年 限 截至 2034 年 。 该 酒楼 位 于 武汉 市 经 济 开 发 区 新 华 路 15 号 ， 属 武汉 市 新 建城 区 ， 
4 级 地 段 。 随 着 近 几 年 的 建设 开发 ， 周 边 大 型 物业 较 多 ， 交 通 便利 
2. 估价 要 求 


需要 评估 该 酒楼 2004 年 4 月 9 日 的 房屋 租赁 价格 。 


3. 估价 过 程 

1) 估价 方法 选用 

估价 人 员 认 真 分 析 所 掌握 的 资料 ， 进 行 了 实地 勘察 和 和 调查， 根据 估价 对 象 的 特点 及 估价 目 
的 ， 确 定 运用 市 场 比较 法 、 收 益 法 和 成 本 法 作为 本 次 咎 价 的 基本 方法 ， 

根据 《房地产 估价 规范 》， “有 条 件 选用 市 炮 比 较 法 进行 估价 的 ， 应 以 市 场 比 较 法 作为 主要 
估价 方法 "， 本 估价 报告 采用 市 场 比 较 法 , “遵循 市 场 比 较 法 可 比 实例 的 选取 原则 ,根据 估价 人 员 
掌握 的 房地产 交易 市 场 资料 ， 在 估价 对 象 同一 供求 图 内 选择 3 个 与 估价 对 象 用 途 、 规 模 、 档 次 、 
建筑 结构 相同 或 相似 的 近期 交易 实例 作为 可 比 实例 ， 对 影响 价格 的 各 项 因素 及 其 影响 程度 进行 
分 析 ， 建 立 估价 对 象 与 可 比 实例 的 价格 可 比 基 础 ， 并 分 别 进行 交易 情况 修正 、 交 易 日 期 调整 、 
房地产 状况 调整 ， 求 取 估 铃 对象 房地产 比 准 价格 : 

2) 市 场 比较 法 估价 测算 过 程 


这 里 只 对 市 场 比 较 法 的 测算 过 程 进 行 陈述 ,收益 法 和 成 本 法 的 过 程 略 去 。 


(1) 可 比 实例 的 选取 ， 见 表 4-11。 


表 4-11 可 比 实例 的 选取 
































比较 项 目 估价 对 象 
坐落 青年 路 宝 丰 路 香港 路 新 华 路 
地 段 等 级 4 级 4 级 4 级 4 级 
用 途 餐饮 餐饮 餐饮 餐饮 
结构 框架 框架 砖 混 砖 混 
装修 档次 中 高 档 中 高 档 中 高 档 不 含 装修 
楼 层 第 2、3 层 第 2、3 层 第 2、3 层 第 2、3 层 
交易 情况 正常 正常 正常 
交易 日 期 近期 近期 近期 
租赁 单价 (元 /平方 米 - 月 ) | 42.0 36.5 43.5 





(2) 修正 与 调整 系数 ， 见 表 4-12。 
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表 4-12 修正 与 调整 系数 





















修正 与 调整 项 目 实例 B 实例 C 
交易 情况 修正 100/100 100/100 100/100 
交易 日 期 调整 100/100 100/100 | 100/100 

区 位 状况 100/105 100/95 100/105 





房地产 状况 调整 | 





实物 状况 100/115 100/110 100/115 





(3) 表 4-12 情况 说 明 。 

@ 交易 情况 修正 : 可 比 实例 A、B、C 均 为 正常 交易 ， 交 易 情况 无 需 修 正 ， 故 可 比 实例 A、 
B、C 交易 情况 修正 系数 分 别 为 100/100、100/100、100/100。 

@ 交易 日 期 调整 : 可 比 实例 A、B、C 均 为 近期 交易 案例 ， 而 近期 内 房地产 (商业 ) 无 大 波 
动 ， 故 可 比 实例 A、B、C 交易 日 期 调整 系数 分 别 为 100/100、100/100% 100/100。 

@ 区 位 状况 调整 : 可 比 实例 A、C 在 商业 繁华 度 、 交 通 便捷 疲 方 面 略 优 于 估价 对 象 ， 可 比 
实例 B 在 商业 繁华 度 、 交 通 便利 度 方面 稍 差 于 估价 对 象 ， 故 环比 实例 A、B、C 区 位 状况 调整 
系数 分 别 为 100/105、100/95、100/105。 

@ 实物 状况 调整 : 可 比 实例 A、B、C 有 不 同 档次 的 装修 ， 而 本 估价 对 象 不 含 装修 ， 故 可 
比 实例 A、B、C 实物 状况 调整 系数 分 别 为 100N15 习 100/110、100/115。 

(4) 根据 修正 和 调整 系数 测算 估价 对 象 房地产 价格 。 

A 单价 =42.0x100/100x100/100x100/105x100/115=34.8( 元 /平方 米 ) 
B 单价 =36.5x100/100x100X100x100/95x100/110=34.9( 元 /平方 米 ) 
C 单价 =43.5x100/100x100/100x100/105x100/115=36.0( 元 /平方 米 ) 

对 以 上 计算 得 出 的 可 比 实例 治 、B、C 的 比 准 价格 运 半 简单 算术 平均 值 ， 得 出 估价 对 象 房 地 
产 的 第 2、3 层 比 准 价格 为 (34.8+34.9+36.0)/3=35.2( 元 /平方 米 )。 

3) 估价 结果 确定 

经 以 上 计算 , 综 容 分 析 3 种 方法 所 得 价 烙 ;并 根据 租赁 市 场 发 育 程度 , 取 市 场 价 、 成 本 价 ( 估 
价 对 象 房地产 每 月 的 租赁 价格 为 3.99 元 /平方 米 )、 收 益 价格 (根据 计算 估价 对 象 房地产 的 每 月 租 
赁 单价 为 23.94' 元 /平方 米 ) 的 权重 分 别 为 0.6、0、0.4， 估 价 对 象 房地产 每 月 的 租赁 单价 为 30.7 
元 /平方 米 。 

4. 案例 分 析 

本 酒楼 租赁 价格 采用 市 场 比较 法 、 收 益 法 和 成 本 法 等 3 种 方法 进行 估价 是 适当 的 。 估 价 过 
程 总 体 符 合 《房地产 估价 规范 》 要 求 ， 测 算 思路 及 过 程 基本 清晰 。 不 足 之 处 在 于 以 下 两 方面 

(1) 采用 市 场 比较 法 进行 可 比 实例 修正 、 调 整 时 ， 应 增加 “ 层 数 ”栏目 。 因 为 “ 层 数 ”不 
同 ， 多 层 与 高 层 的 建安 工程 造价 也 有 较 大 差异 ， 而 且 各 层 租金 水 平 也 不 相同 ， 应 有 所 区 别 。 

(2) 可 比 实例 的 建筑 结构 应 与 估价 对 象 相 同 ， 估 价 对 象 为 砖 混 结 构 ， 可 比 实例 也 应 选 砖 混 
结构 ， 当 然 ， 如 果 当 地 的 框架 结构 住宅 造价 与 砖 混 结构 基本 相同 ， 选 择 框架 结构 作为 可 比 实例 
也 可 以 ， 但 要 加 以 说 明 . 








加 本 圈 小 加 | | 


本 章 按照 市 场 比较 法 的 操作 步骤 对 市 场 比较 法 进行 了 全 面 的 讲解 。 具 体内 容 为 市 场 比较 法 
的 基本 原理 、 收 集 交 易 实例 、 选 取 可 比 实例 、 建 立 统一 价格 可 比 基 础 、 交 易 日 期 修正 、 交 易 情 
况 修 正 、 房 地 产 状况 修正 等 。 
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训 4 市 场 比较 法 。 NRRRRR 


在 房地产 市 场 发 育 完 善 、 交 易 实例 资料 比较 丰富 的 地 区 ， 市 场 比较 法 既 可 直接 用 于 评估 房 
地 产 的 价格 或 价值 ， 还 可 用 于 其 他 估价 方法 中 有 关 和 参数 的 求 取 。 它 是 各 种 估价 方法 中 最 常用 的 
方法 之 一 。 

市 场 比较 法 根据 类 似 房 地 产 的 成 交 价 格 来 求 取 估价 对 象 的 价值 ， 要 求 类 似 的 房地产 与 估价 
对 象 房地产 处 于 同一 供求 圈 内 ， 而 且 成 交 日 期 与 估价 时 点 接近 。 因 此， 首先 要 搜集 大 量 的 交易 
实例 ， 并 针对 具体 的 估价 对 象 、 估 价 时 点 和 估价 目的 ， 从 中 选取 一 定数 量 、 符 合 一 定 条 件 的 可 
比 实例 。 然 后 ， 将 这 些 可 比 实例 与 估价 对 象 进行 比较 修正 ， 即 分 别 建立 统一 价格 可 比 基 础 、 交 
易 情 况 、 交 易 日 期 、 房 地 产 状况 的 修正 。 最 后 ， 将 这 些 经 过 修正 的 若干 可 比 实例 价格 ， 通 过 数 
学 方法 进行 综合 处 理 得 出 一 个 客观 合理 的 估价 对 象 的 价格 或 价值 。 


故国 门人 一 一 一 





一 、 选 择 是 

1。 单 选 是 vA 下 

CD 比 准 价格 是 一 种 )。 Ne 

A. 公平 价格 。 B. 理论 价格 “CY 评估 价格 。“D. 市 场 价格 

(2) 市 场 比较 法 是 在 求 取 一 宗 待 评估 于 地 的 价格 时 ， 根 据 ( 。 )， 将 待 估 土 地 与 在 较 近 
时 期 内 已 经 发 生 交易 的 类 似 土地 交易 实例 进行 比较 对 照 ,> 苏 根 据 后 者 已 知 的 价格 ， 参 照 该 
土地 的 交易 日 期 、 交 易 情况 汪 区 域 以 及 个 别 因素 等 差别 修正 得 出 待 估 土 地 评估 时 日 地 价 
的 方法 。 + 


















A. 类 似 原则 5”】 豆 瞪 代 原则 GS 预 期 原理。 D. 生产 费用 价值 论 
(3) 市 场 比较 发 达 地 区 的 经 常 性 交易 的 房地产 价格 的 评估 适用 ( 。 )。 








A. 市 场 比较 法 B. 收益 法 1 C. 成 本 法 D. 假设 开发 法 
(4) 下 列 哪 一 种 情况 会 导致 房地产 的 价格 偏 高 ? (。”) 

A. 卖方 不 了 解 行情 B. 政府 协议 出 让 土地 

C. 设立 抵押 的 房地产 D. 购买 相 邻 房地产 
(5) 运用 市 场 比较 法 估价 时 ， 我 国 要 求 所 选取 的 可 比 实例 至 少 (  ) 个 。 

A 2 B. 3 C. 4 D. $ 








(6) 运用 市 场 比较 法 评估 宗 地 地 价 ， 在 选择 比较 交易 案例 时 ， 该 案例 发 生 的 区 域 与 待 
估 宗 地 所 处 区 域 相 比 ( 。 )。 














A. 土地 质量 相同 或 相似 B. 相 邻 地 区 
C. 同一 供需 图 D. 用 途 相同 
(7) 市 场 比 较 法 要 求 比较 案例 最 长 不 超过 (  ) 年 。 
A 起 :过 G3 D.5 





(8) 假如 可 比 实例 房地产 与 估价 对 象 房地产 本 身 有 若干 差异 ， 则 在 评估 时 ， 当 已 进行 
了 交易 情况 修正 和 交易 日 期 调整 后 ， 还 需要 进行 关于 ( 。”) 的 调整 。 








A. 市 场 状况 B. 经 济 状况 
C. 房地产 状况 D. 物价 状况 
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(9) 某 宗 房地产 交易 ， 买 卖 双方 在 合同 中 写 明 买方 付 给 卖方 2 325 元 /平方 米 ， 买 卖 中 
涉及 的 税 费 均 由 买方 来 负担 。 该 地 区 房地产 买卖 中 应 由 卖方 交纳 的 税 费 为 正常 交易 费 的 
7%， 应 由 买方 交纳 的 税 费 为 正常 成 交 价格 的 5%， 




















A. 2 625 元 /平方 米 
C. 2 214 元 /平方 米 


则 该 宗 房地产 的 正常 成 交 价格 为 (。”)。 
B. 2 500 元 /平方 米 
D. 2 173 元 /平方 米 


(10) 某 房地产 在 用 市 场 比较 法 估价 时 得 出 了 3 个 估价 结果 : 1 900 元 /平方 米 、1 850 元 








/平方 米 、 
0.3、0.5， 则 该 宗 
A. 1 869 元 /平方 米 
C. 1 850 元 /平方 米 











820 元 /平方 米 , 若 采 用 加 权 算 术 平 均 数 方法 求 比 准 价 格 , 赋予 的 权 数 分 别 为 0.2、 
房地产 的 价格 为 (。” )。 





B. 1 857 元 /平方 米 
D. 1 845 元 /平方 米 志 


2， 多 选 题 CK K 作 
(1) 所 谓 类 似 房地产 ， 一 般 是 指 在 ( 。 ) 等 几 个 方面 与 估价 对 象 房地产 是 相同 或 相 类 
似 的 。 MA 三 
A. 所 处 地 区 、BR 建筑 结构 
C. 房产 用 途 ‘7 使 用 年 限 
E. 建筑 高 度 \ 
(2) 市 场 比较 法 中 ， 建立 价格 比较 贡 包括 ) ,4 
A. 统一 付款 方式 “二 B. 统 志 币 种 : 王 

























































































C. 统一 面积 内 涵 D. A 面积 单位 
E. 统 一 采用 单价 ) 
(3) 市 场 比较 法 中 关于 房地产 状况 调整 > 河 这 分 为 ( ” ) 等 几 项 。 
A. 实物 状况 修正 ` B. 交易 状况 修正 
C. 区 位 状况 修正 D. 交易 日 期 调整 
E. 权益 状况 修正 
(4) 下 列 交易 方式 中 ( 。 “) 会 造成 价格 偏 低 。 
A. 买方 不 了 解 市 场 B. 卖方 不 了 解 市 场 
C. 急 欲 脱 售 D. 急 欲 购买 
E. 相 邻 地 块 房地产 的 合并 交易 
(5) 在 下 列 各 个 选项 中 ， 属 于 市 场 比较 法 估价 适用 对 象 的 是 (  )。 
A. 城市 规划 用 地 B. 智能 化 写字 楼 
C. 标准 厂房 D. 高 级 豪华 公寓 
E. 风景 园林 别墅 
(6) 当 两 宗 相 邻 房地产 合并 交易 时 ， 房 地 产 的 价格 常会 受到 (  ) 的 影响 。 
A. 建筑 规模 B. 土地 形状 
C. 土地 使 用 权 年 限 D. 土地 面积 
E. 地 理 位 置 
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(7) 市 场 比较 法 应 用 的 基础 是 ( )。 
A. 发 达 的 房地产 市 场 B. 充足 的 交易 资料 
C. 丰富 估价 经 验 的 人 员 D. 交易 类 型 全 面 
E. 待 估 房 地 产 与 交易 实例 有 替代 性 

(8) 市 场 比较 法 中 实物 状况 修正 的 内 容 包 括 ( 。“”) 等 几 项 。 
A. 面积 大 小 B. 建筑 结构 
C. 容积 率 D. 工程 质量 
E. 楼 层 朝 向 






































(9) 用 市 场 比 较 法 评估 土地 时 ， 可 利用 与 待 估 宗 地 同类 型 的 具有 替代 性 宗 地 的 (  ) 
推测 待 估 土 地 价格 。 r 





A. 拍卖 底价 B. 转让 地 价 “一 
C. 出 让 地 价 D. 资产 核算 价 \\ 
E. 抵押 价 Ns 
(10) 交易 实例 可 通过 ( 。。”) 途 径 收集 。 ”、《 、 
A. 查阅 政府 有 关 部 门 资料 当 . 查阅 报刊 消息 
C. 根据 需要 自制 LA AD 市 场 调查 
E. 同行 间 相 互 提供 。 GT 
二 、 判 断 是 > 2 


(1) 在 运用 市 场 比较 法 估价 村 ， 所 选取 的 交易 实 裙 者 可 以 作为 可 比 实例 。  (  ) 
(2) 类 似 地 区 是 指 与 待 估 房 地 产 所 隶属 的 相 邻 区 域 相 类 似 的 、 不 在 同一 供需 圈 的 其 他 
区 域 。 3 pe ( ) 
G3) 在 市 场 比较 法 估价 中 ， 统 一 中 外 货币 单位 时 ， 均 应 采用 成 交 日 的 市 场 汇率 来 进行 
换算 。 ( 


































































































(4) 运用 市 场 比较 法 测算 的 价格 能 反映 近期 市 场 行情 ， 具 有 较 强 的 现实 性 。 《 起 
(5) 市 场 比较 法 估价 程序 先后 为 收集 交易 资料 、 确 定 可 比 实例 、 修 正 、 确 定 房地产 
价格 。 ( ) 
(6) 在 市 场 比较 法 估价 中 ， 可 比 实例 的 房地产 状况 应 该 是 可 比 实例 房地产 在 待 估 房 地 
产 的 估价 时 点 下 的 房地产 状况 。 4 
(7) 采用 期 内 平均 上 升 或 下 降 的 价格 变动 率 进行 交易 日 期 修正 的 公式 为 :可 比 实例 在 
成 交 日 期 时 的 价格 x(1+ 价 格 变 动 率 x 期 数 )= 在 估价 时 点 的 价格 。 ( ) 
(8) 以 一 个 标准 宗 地 或 条 件 俱 佳 的 土地 为 基准 ， 把 交易 案例 和 待 估 土 地 均 与 其 逐 项 比 
较 ， 然 后 将 结果 转化 为 修正 价格 ， 此 方法 为 直接 比较 。 ( ) 
(9) 正常 和 非 正 常 交易 均 可 作为 比较 交易 案例 ， 通 过 修正 予以 运用 。 fC ， 
(10) 运用 市 场 比较 法 ， 可 评估 土地 价格 、 建 筑 物价 格 ， 还 可 评估 土地 及 建筑 物 为 一 整 
体 的 价格 。 ( 本 
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(1) 什么 是 市 场 比较 法 ? 它 的 理论 依据 、 适 用 对 象 和 条 件 是 什么 ? 
(2) 市 场 比较 法 的 操作 步骤 包括 哪些 ? 

(3) 交易 实例 可 通过 哪些 途径 获取 ? 

(4) 选取 可 比 实例 的 要 求 是 什么 ? 

(5) 为 什么 要 建立 价格 可 比 基 础 ? 它 的 内 容 包括 哪些 ? 

(6) 交易 日 期 修正 的 方法 有 哪些 ? 


总 价款 为 30 万 元 ， 其 中 首付 款 为 40 万 元 ， 余 款 20 万 元 于 半年 
为 1%， 则 其 在 成 交 日 期 时 一 次 性 付 清 的 价格 为 多 少 ? 
产 交 易 ， 买 卖 双方 在 合同 中 写 明 买 廊 付 给 卖方 2 325 元 /平方 米 ， 买 卖 中 
涉及 的 税 费 均 上 A 来 负担 。 该 地 区 房地产 买卖 中 应 由 交纳 的 税 费 为 正常 成 交 价格 的 
7%， 应 由 买方 负担 的 税 费 为 正常 成 交 价格 的 $% 必 则 该 宗 房 地 产 的 正常 成 交 价格 为 多 少 ? 
(3) 已 知 某 地 区 某 类 房地产 于 2004 年 ,10 月 来 至 2005 年 2 月 末 的 价格 平均 每 月 比 上 月 
下 降 1.5%，2005 年 2 月 末 至 2005 年 6 崩 末 平均 每 月 比 上 月 下 降 0.5%， 而 2005 年 6 月 末 
至 2005 年 10 月 末 平 均 每 月 上 涨 1.2%》2004 年 11 月 末 成 交 的 实例 价格 为 4500 元 /平方 米 。 
若 修正 到 2005 年 9 月 末 ， 其 价格 为 多 少 ? 
平 估 某 商品 住宅 2005 年 10 月 1 日 的 正常 市 场 价格 ,在 该 住宅 附近 调查 选取 了 A、 
以 住宅 的 交易 实例 作为 可 比 实例 , 有关 资料 如 下 。 


也 产 的 交易 
有 和 
































© 可 比 实例 的 成 交 价格 和 成 交 日 期 见 表 4-13。 
表 4-13 ”可比 实 例 的 成 交 价 格 和 成 交 日 其 








可 比 实例 C 
成 交 价 格 3 700 元 /平方 米 4 200 元 /平方 米 3 900 元 /平方 米 
成 交 日 期 2005 年 5 月 1 日 2005 年 8 月 1 日 2005 年 9 月 1 日 


@ 交易 情况 的 分 析 判 断 结果 见 表 4-14。 
表 4-14 ”交易 情况 的 分 析 判 断 结果 
可 tt 实例 ”| A | ee | c 
交情 mi | -»% | °。 | +1% 
交易 情况 的 分 析 判 断 是 以 正常 市 场 价格 为 基准 ， 正 值 表示 可 比 实例 成 交 价 格 高 于 其 正 
常 市场 价格 的 幅度 ， 负 值 表示 低 于 其 正常 市 场 价格 的 幅度 。 
图 该 类 住宅 2005 年 4 月 至 10 月 的 价格 指数 见 表 4-15。 
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表 4-15 价格 指数 表 


月 份 4 5 6 7 8 9 10 
价格 指数 100 92.4 98.6 100.3 109.0 106.8 


表 4-15 中 的 价格 指数 为 定 基价 格 指 数 。 
@ 房地产 状况 的 比较 判断 结果 见 表 4-16。 





表 4-16 房地产 状况 的 比较 判断 结果 







房地产 状况 
因素 1 

因素 2 [到 100 
因素 3 





可 比 实例 A 可 比 实例 B 可 比 实例 C 
105 100 | 80 
100 | uo | 120 
120 100 100 























试 利 用 上 述 资料 测算 该 商品 住宅 2005 年 10 月 1 日 的 正常 市 场 价格 。 
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收益 还 原 法 


通过 本 章 学 习 ， 了 解 收 葡 还 原 法 的 基本 思想 和 基本 原理 ， 掌 握 收 益 还 原 法 的 


使 用 范围 和 操作 步骤 并 具备 对 有 收益 或 有 潜在 收益 的 房地产 进行 实务 操作 的 


能 力 。 ‘ ; 
ENY 能 力 目标 知识 要 点 权重 


了 解 收益 还 原 法 的 概念 、 基 本 原理 和 思想 收益 还 原 法 的 理论 基础 10% 


i 收益 还 原 法 的 应 用 范围 二 


掌握 收益 还 原 法 的 操作 流程 收益 还 原 法 的 基本 操作 步骤 25% 


具备 对 有 收益 或 有 潜在 收益 的 房地产 进行 实务 | ，。。、 - 1 
操作 的 能 力 收益 还 原 法 的 实务 训练 40% 
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屈 夯 


武汉 市 现 有 一 座 供出 租 的 写字 楼 , 土地 总 面积 为 12 000 平方 米 ,总 建筑 面积 为 52 000 平方 
米 ， 建筑 物 层 数 为 地 上 22 层 、 地 下 2 层 ， 建筑 结构 为 钢筋 混凝土 结构 ， 土 地 使 用 年 限 为 50 年 ， 
从 2003 年 10 月 1 日 起 计 。 

思考 : 试 根据 案例 的 有 关 情况 对 该 写字 楼 于 2008 年 10 月 1 日 的 价格 进行 估算 


常用 的 房地产 估价 方法 中 ， 收 益 还 原 法 也 很 重要 。 它 是 目前 国际 上 流行 的 资产 评估 三 
大 方法 之 一 ， 该 方法 是 利用 资金 时 间 价 值 原理 ， 将 房地产 未 来 收益 折 现 求 其 现在 市 值 的 一 
种 评估 方法 。 房 地 产 估价 常用 的 方法 中 ， 收 益 还 原 法 相对 较 难 ， 但 它 却 以 其 充分 的 理论 依 
据 在 国外 被 广泛 应 用 于 收益 性 或 有 潜在 收益 性 房地产 的 估价 中 ， 并 被 许多 房地产 估价 专家 
尊崇 为 房地产 估价 法 中 的 “王后 ”。 YA 
对 于 上 述 引 例 ， 如 何 对 光 人 从 对 银 写 守 术 运行 人 从 唱和 名 和 从 人 员 对 该 房地产 人 
价 所 拟定 的 估价 技术 路 线 ， 该 宗 房 地 产 是 是 供出 租 的 写字 楼 汶 收 益 性 房地产 ， 适宜 采用 收益 
ee 
该 宗 房地产 的 价格 呢 ? 下 面 就 来 学 习 收 益 还 原 法 的 基本 原理 和 计算 公式 
















































































5.1 收益 还 原 法 的 基本 原理 


5.1.1 收益 还 原 法 的 概念 





收益 还 原 法 (income' approach， income capitalizition roel investment method) 是 房 
地 产 估价 中 最 常用 的 方法 之 一 ， 它 是 对 具有 稳 定 收益 或 潜在 收益 的 房地产 和 其 他 性 质 资产 
评估 的 基本 方法 。 收 益 偿 原 法 是 将 待 估 房 地 产 未 来 每 年 的 预期 客观 纯 收 益 以 一 定 的 资本 化 
率 (还 原 利率 ) 统 折算 到 信 价 期 日 现 值 的 一 种 估价 方法 。 
收益 还 原 法 在 国内 外 的 称谓 很 多 ， 主 要 有 收益 还 原 法 、 收 益 现 值 法 、 收 益 资本 化 法 等 。 
在 我 国 房地产 估价 中 通常 叫做 收益 还 原 法 。 
收益 还 原 法 是 通过 求 取 估价 对 象 未 来 的 正常 净 收 益 、 选 用 适当 的 资本 化 率 将 其 折 现 到 
估价 时 点 后 累加 ， 以 此 估算 估价 对 象 的 客观 合理 价格 或 价值 的 方法 。 采 用 收益 还 原 法 测算 
出 的 价格 ， 通 常 称 为 收益 价格 。 


POY 


次 益 还 原 法 有 其 理论 基础 ， 将 房地产 未 来 各 年 纯 收 益 进 行 贴现 再 相 加 求 和 就 是 该 房地产 的 
价格 ， 该 试 算 价格 称 为 收益 价格 。 


Tan 


5.1.2 收益 还 原 法 的 理论 依据 

收益 还 原 法 是 基于 预期 原理 ， 即 未 来 收益 权利 的 现在 价值 。 其 基本 思想 首先 可 以 粗略 
地 表述 如 下 : 由 于 房地产 的 使 用 寿命 相当 长 久 ， 占 用 某 一 收益 性 房地产 ， 不 仅 现在 能 取得 
一 定 的 纯 收 益 ， 而 且 能 期 待 在 将 来 继续 取得 这 个 纯 收 益 ， 这 样 ， 该 宗 房地产 的 价格 就 相当 
于 这 样 一 个 货币 额 ， 如 果 将 这 个 货币 额 存 入 银行 也 会 源源 不 断 地 带 来 一 种 与 这 个 纯 收 益 等 


113 NN 
























































er 房地产 估价 。 RR 和 NN 
和 [ (第 2 版 ) | 


量 的 收入 。 形 象 一 点 表示 : 某 一 货币 额 x 利 息 率 = 房 地 产 纯 收 益 。 那 么 ， 这 某 一 货币 额 就 是 
该 宗 房地产 的 价格 。 将 这 个 等 式 变换 一 下 便 得 出 
房地产 价格 = 纯 收 益 /利息 率 

例如 ,假设 其 人 有 一 房地产 ， 每 年 可 产生 10 万 元 的 纯 收 益 ,同时 此 人 有 200 万 元 货币 ， 
以 5% 的 年 利率 存 入 银行 ， 每 年 可 得 到 10 万 元 的 利息 ， 则 对 该 人 来 说 ， 理 论 上 这 宗 房地产 
与 200 万 元 的 货币 等 价 ， 即 值 200 万 元 。 
上 述 收益 还 原 法 的 基本 思想 ， 是 一 种 朴实 、 简 单 明了 、 便 于 人 们 理解 的 表达 ， 严 格 来 
说 不 是 很 确切 。 在 后 面 将 会 看 到 ， 上 面 的 例子 在 下 述 前 提 条 件 下 才 成 立 ， 即 纯 收益 每 年 不 
变 ， 资 本 化 率 每 年 不 变 ， 获 取 纯 收益 的 年 限 为 无 限 年 ， 并 且 投 资 房地产 的 风险 与 银行 存款 
的 风险 相当 的 收益 还 原 法 情形 。 
如 果 纯 收益 每 年 不 是 一 个 固定 值 ， 而 是 时 为 20 万 元 ， 时 为 25 矶 元 ， 那 么 就 很 难 用 一 
个 固定 的 货币 额 和 一 个 固定 的 收益 率 与 它 等 同 ; 如 果 在 收益 率 也 变化 的 情况 下 , 如 时 为 5% 
为 6%， 那 么 就 更 不 易 确定 房地产 的 价格 。 如 果 再 如 人 购买 的 房地产 使 用 年 期 有 限 (如 十 
也 使 用 年 限 不 是 无 限 年 期 而 是 40 年 ， 像 通过 土地 使 用 权 有 偿 出 让 取得 的 土地 , 或 由 于 其 他 
原因 造成 效 取 纯 收益 的 年 姑 有 限 ， 如 预计 30, 年 岂 基 下 房地产 将 被 海水 江 没 或 沙 次 化)， 问 
题 就 更 加 复杂 。 
一 个 货币 额 存 入 银行 所 得 的 利息 eh 是 未 来 无 限 年 都 有 的 。 另 外 ， 为 什么 收益 还 
原 法 中 的 收益 率 硬 要 与 银行 的 利 意 率 等 同 起 来 ， 而 不 与 其 他 可 能 获得 更 高 利息 (收益 ) 的 次 
本 的 利息 率 (收益 和 月 相克 X 末 辣 也 全 到, 北 芝 法 中 的 收益 率 等 同 于 一 定 的 银 
行 利息 率 也 是 一 个 特例 六 一 

考虑 到 上 述 种 种 情况 ， 现 可 进 一 上 将 着 兴 这 用 的 收 关 还 屋 法 原理 表述 如 下 ， 将 估价 时 
点 视 为 现在 ， 那 么 在 现在 购买 有 一 定年 限 收益 的 房地产 ， 预示 着 在 其 未 来 的 收益 年 限 内 可 
以 源源 不 断 地 获取 净 收 益 ， 如 果 现 有 某 一 货币 额 可 与 这 未 来 源源 不 断 的 净 收益 的 现 值 之 和 
等 值 ， 则 这 一 货币 额 就 是 该 房地产 的 价格 。 

收益 还 原 法 是 建立 在 货币 具有 时 间 价值 的 观念 上 的 。 货 币 的 时 间 价 值 是 指 现在 的 钱 比 
将 来 的 钱 有 更 高 的 价值 ， 或 者 说 ， 现 在 的 钱 比 将 来 的 钱 更 值钱 。 俗 话说 “多 得 不 如 现 得 ” 
就 是 这 种 观念 的 反映 。 收 益 性 房地产 的 价值 就 是 该 房地产 的 未 来 净 收 益 的 现 值 之 和 ， 其 高 
低 取决 于 下 列 3 个 因素 : @ 可 获 净 收益 的 大 小 ， 四 可 获 净 收 益 期 限 的 长 短 ; 加 获得 该 净 收 
益 的 可 靠 性 。 


5.1.3 收益 还 原 法 的 特点 
1， 收 益 还 原 法 具有 严格 的 理论 基础 


地 租 地 价 理论 和 生产 要 素 分 配 理论 是 收益 还 原 法 的 理论 依据 ， 房 地 产 中 的 土地 、 建 筑 
物 、 人 员 、 管 理 等 要 素 组 合 产生 的 收益 应 当 由 各 要 素 分 配 。 


2.， 收益 还 原 法 只 对 有 收益 或 有 潜在 收益 的 房地产 进行 评估 
收益 还 原 法 以 收益 为 出 发 点 评估 房地产 的 价格 , 所 以 求 得 的 价格 通常 称 为 “收益 价格 ”。 
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3 收益 还 原 法 评估 结果 的 准确 度 取决 于 未 来 房地产 的 纯 收益 和 收益 率 确 定 的 准确 度 
这 两 点 是 收益 还 原 法 评估 的 关键 ， 它 们 受 政治 、 经 济 、 工 商 企 业 以 及 房地产 市 场 的 发 
展 变化 的 影响 。 因 此 房地产 评估 从 业 人 员 认 为 收益 还 原 法 应 用 有 一 定 难 度 ， 这 也 是 收益 还 
原 法 的 一 个 缺点 。 


5.1.4 收益 还 原 法 的 适用 范围 


收益 还 诛 法 是 以 求 取 房地产 纯 收益 为 途径 评估 房地产 价值 的 一 种 方法 ， 它 只 适用 于 有 
收益 或 有 潜在 收益 的 房地产 估价 。 如 写字 楼 、 住 宅 、 商 店 、 旅 馆 、 游 乐 场 、 影 剧院 、 停 车 
场 、 加 油 站 、 标 准 厂房 (用 于 出 租 的 )、 仓 库 (用 于 出 租 的 )、 农 地 等 。 它 不 限于 估价 对 象 现在 
是 耕 有 收益 ， 只 要 估价 对 象 所 必 的 这 类 房地产 有 获取 收益 的 能 为 即 可 。 由 于 它 具 有 理论 依 
据 而 应 用 很 广 ， 但 对 于 无 收益 的 房地产 估价 则 不 适用 。 LS 
5.1.5 ”收益 还 原 法 的 操作 步骤 ,XX 
运用 收益 还 原 法 估价 一 般 可 按照 以 下 4 个 步 到来 进行 。 

(1) 搜集 并 验证 可 用 于 预测 估价 对 象 末 来 收益 的 有 关 数 据 资料 ， 例 如 估价 对 象 及 其 类 
似 房地产 过 去 和 现在 的 收入 、 费 用 等 数据 资料 ， 

(2) 预测 估价 对 象 的 未 来 收益 t 匣 净 收 纤 )。 

(3) 求 取 报酬 率 或 资本 化 率 收益 乘 数 。 2 

(4) 选用 适宜 的 收益 还 原 法 公式 计算 收益 价格 J 



























































5.2 收益 还 原 法 的 基本 公式 


5.2.1 最 一 般 的 情形 





根据 复 利 计算 公式 
V=— + 2 + 和 十 a 
(+n) QU+n)d+n) +n)l+n)l+n) +n)l+n)l+n)l+n) 
证 
+n*n ++):(+7) 
式 中 ; 1 一 房地产 价格 ; 





房地产 未 来 各 年 的 纯 收 益 ; 

mm、m、…、7r 房地产 未 来 各 年 的 收益 率 。 

说 明 : 名 此 公式 实际 上 是 收益 还 原 法 基本 原理 的 公式 化 ; @ 当 公式 中 a、r、n 变化 时 
可 以 导出 下 述 各 种 公式 ， 可 见 下 述 各 种 公式 只 是 本 公式 的 一 个 特例 ，@ 本 公式 只 有 理论 分 
析 上 的 意义 ， 实 际 估价 中 无 法 操作 。 


alv qa2、 qd3s “~ dan 
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房 地 产 下 价 NAAAN 
. 


5.2.2 最 简单 的 情形 





V =lim® ur -0]=2 


式 中 :一 一 房地产 价格 ; 
a 一 一 房地产 的 纯 收益 ; 
r 一 一 房地产 的 收益 率 。 
此 公式 的 假设 前 提 是 : Da 每 年 不 变 ，@; 每 年 不 变 且 大 于 零 ，@n 年 期 无 限 。 


(> ms- 


有 一 房地产 ， 利 用 该 宗 房地产 正常 情况 下 每 年 所 获得 的 总 收益 为 20 万 元 , 每 年 所 需 支出 的 
总 费用 为 12 万 元 ， 该 类 房地产 的 收益 率 为 8%， 假 定 可 收益 期 限 为 无 限 长， 计算 该 宗 房 地 产 的 
收益 价格 。 Va 加 

【 解 】 该 宗 房地产 的 价格 计算 如 下 : Wu 
WV=(20-12)/8%=100( 万 元 ) 

实际 运用 此 公式 时 ， 通常 是 用 估价 对 象 前 2 年 或 3 年 以 上 的 纯 收益 的 平均 值 来 蔡 代 a， 
而 不 是 预测 未 来 的 a。 Cs 
5.2.3 ”有 限 年 期 且 其 他 因素 不 变 的 情形 

这 具体 有 两 种 情况 ,< 一 是 收益 率 大 于 零 ， 二 是 六 亲 率 4 等 于 零 。 

1， 收益 率 大 于 零 的 情况 

公式 如 下 








了 = 全 和 从 se ] 


(+7) (+7) (+ 和 (LI+r) 7 (+r) 
式 中 : 大 _ 4、 一 一 合 义 同 前 ; 











此 公式 的 假设 前 提 是 : Da 每 年 不 变 ，Q@r 每 年 不 变 且 大 于 零 。 


人 例 5 一 2 


有 一 房地产 ,正常 情况 下 利用 该 宗 房地产 ,每 年 所 获得 的 总 收益 为 20 万 元 ,每 年 所 需 支 出 
的 总 费用 为 12 万 元 ， 该 类 房地产 的 收益 率 为 8.5%， 另 外 ， 该 宗 房 地 产 是 在 政府 有 偿 出 让 土地 
使 用 权 的 地 块 上 建造 的 ， 当 时 获得 的 土地 使 用 权 年 限 为 50 年 ， 现 已 使 用 了 6 年 ， 计算 该 宗 房 地 
产 的 收益 价格 。 

【 解 】 该 宗 房地产 的 收益 价格 计算 如 下 : 


20-12 
1= 91.5 (万 元 
85% rn (oe 


| 
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第 5 增收 关 还 原 法 。 NNN 



































上 述 公式 还 有 一 些 其 他 用 途 ， 如 可 利用 该 公式 说 明 在 不 同 收益 率 下 土地 使 用 权 年 限 长 
土地 使 用 权 价 格 接 近 于 无 限期 时 的 土地 价格 。 假 设 收益 率 分 别 为 8%、9%、12%、 


、16%、20%， 土 地 使 用 权 价 格 接 近 于 无 限期 的 年 限 分 别 为 140 年 、120 年 、90 年 、80 






































70 年 、60 年。 
从 上 面 的 分 析 可 以 发 现 ， 收 益 率 越 高 ， 接 近 于 无 限 年 期 的 价格 越 快 。 当 收益 率 为 8% 








时 为 140 年 ，9% 时 为 120 年 ，16% 时 为 70 年 。 当 收益 率 为 20% 时 ， 只 要 60 年 就 相当 于 无 





恨 年 期 的 价格 。 


























上 述 文字 还 可 以 用 作 比 较 两 宗 房 地 价 格 高 低 。 如 在 收益 率 为 4% 时 ，A 房地产 使 用 年 期 








为 50 年 ,单价 110 元 /平方 米 : B 房地产 使 用 年 期 70 年 ， 单 价 115 元 /平方 米 。 如 果 要 比较 


房地产 的 单价 高 低 ， 直 接 比较 是 不 合理 的 ， 因 为 年 期 不 同 不 可 比 。 为 使 之 可 比 ， 可 利用 有 









































的 修正 公式 。 VN 
A 房地产 = =128.01( 元 /平方 米 ) 
B 房地产 = 一 一 12389( 元 /平方 米 ) 


TY 
通过 比较 可 知 , 名 义 上 A 房地产 的 稚 格 低 于 B 房地产 的 价格 , 而 实际 上 A 房地产 的 价 


格 高 于 B 房地产 的 价格 。 当 收 益 率 也 不 相同 时 ， 同样 可 采用 此 方法 进行 比较 。 这 里 要 说 明 


的 是 ， 将 不 可 比 的 年 期 、 收 益 率 化 
别 有 用 的 ， 好 可 以 利用 下 列 关 式 进 行 年 限 修正 。 


Kn 表示 为 7 汶 


轨 可 比 ， 对 于 运 用 市 场 比 绞 法 人 价 时 进行 有 关 修 正 是 特 








Ki=1— 
” Gn 


式 中 ,ran 的 仁义 同 前 ， 表示 n 年 时 的 值 ，K 表示 房地产 使 用 年 期 修正 系数 ， 如 
FE 时 的 KK 值 ，K, 表 示 n 为 无 限 年 期 时 的 天 值 。 男 用 巧 表示 有 限 年 期 的 房 











地 产 价格 ， 如 Vo 表示 50 年 期 的 价格 ，V3o 表示 30 年 期 的 价格 。 则 具体 修正 方法 如 下 。 


若 已 知 大 ， 求 V7o、V3o， 公 式 如 下 : 
Vo=V=xK7o 
Vo=V=xK3o 

若 已 知 Vio、V3o， 求 mo， 公式 如 下 : 
1 
VV 


50 


VoVsox Ke 
50 
如 将 上 述 公式 一 般 化 ， 则 有 
9 
CA 


N 





2. 收益 率 等 于 零 的 情况 
公式 如 下 : 
IT NAN 


房地产 信 价 。 RN 
和 | 





a a a a 
= 了 十 了 十 … 十 -= 
(I+r) (+r) (+r) (1+r) 

式 中 : 了 a、n 一 一 含义 同 前 。 

此 公式 的 假设 前 提 是 : GDa 每 年 不 变 ，@r 等 于 零 ，@ 年 期 有 限 为 n。 
5.2.4 纯 收 益 在 前 若干 年 有 变化 的 情形 

这 具体 有 两 种 情况 ， 一 是 年 期 无 限 ， 二 是 年 期 有 限 。 

1. 无 限 年 期 的 情况 











a - a 
r= + CI- 六 [7 r Wey 
式 中 : 从 a、n 一 一 含义 同 前 ; 
ar 一 一 第 ;年 的 纯 收益 ; 
太一 纯 收 益 有 变化 的 年 限 。 





公式 的 假设 前 提 是 :Gy 年 以 前 ( 售 第 + 年 ) 纯 收藏 有 变化 ， @1 年 以 后 纯 收 益 无 变化 为 
a; Br tte AA 零 ，@n 年 期 无 限 。、, “ON 

公式 有 重要 的 实用 价值 ， 在 于 现实 佰 符 中 如 果 纯 采 用 公式 VV =a/r， 在 大 多 数 情况 
Re 面 。 但 如 果 根 据 纯 收益 每 全都 有 变化 的 实际 情况 来 估价 ， 又 不 可 能 。 为 了 解决 
这 个 矛盾 ， 一 般 情 况 是 根据 经 营 状况 和 市 场 条 件 ， 对 房地产 在 未 来 3 一 5 年 (或 可 以 预测 的 
更 长 年 限 ) 的 纯 收 益 做 出 预测 > 并 二 假设 从 此 以 后 到 未 :无穷 远 年 房地产 将 保持 固定 的 纯 收 
益 ， 然 后 对 这 两 部 分 纯 收 益 分 别 进行 资本 化 处 理 , 计算 出 房地产 价格 。 


(3 例 5-3 人 f 


有 一 房地产 泛 st 大 得 到 其 未 来 4 年 的 绝收 分 别 为 10 万 元 、13 万 元 、15 万 元 、18 万 元 ， 
假设 从 第 5 年 到 未 来 无 穷 远 每 年 的 纯 收益 将 稳定 在 22 万 元 左右 ， 该 类 房地产 的 收益 率 为 8%， 








计算 该 宗 房 地 产 的 收益 价格 。 
【 解 】 该 宗 房地产 的 收益 价格 计算 如 下 。 
10 13 15 18 十 22 
1+8% (1+8%): (1+8%)’ (1+8%): 8%X(1 二 896) 
=232.70 (万 元 ) 


2. 有 限 年 期 的 情况 
a a a, a a a 

4 + + = 十 -十 
(+r) (+r) (+7) (+ 站 ”+ 门生 (1+r)" 
豆 "a 01- 1 | 

+r) rll+r) (1+7)™ 

式 中 : VF a、a;、r、t、n 一 一 含义 同 前 。 

该 公式 的 假设 前 提 是 : @t 年 以 前 ( 含 第 1 年 ) 纯 收益 有 变化 ; @1 年 以 后 纯 收益 无 变化 为 
a; @r 每 年 不 变 且 大 于 零 ，@ 年 期 有 限 为 n。 
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忽 5 齐 、 收益 还 有 NS 


本 
(> 例 5-4 

已 知 某 宗 房地产 可 取得 收益 的 年 限 为 38 年 ， 通 过 预测 知 其 今后 5 年 的 净 收益 分 别 是 20 万 
元 、22 万 元 、25 万 元 、28 万 元 、30 万 元 ， 从 第 6 年 起 到 第 38 年 ， 每 年 的 净 收 益 将 有 可 能 稳定 
在 35 万 元 左右 ， 假 如 该 类 房地产 的 报酬 率 为 10%， 则 该 宗 房地产 的 收益 价格 为 多 少 ? 

【 解 】 该 宗 房 地 产 的 收益 价格 计算 如 下 。 








20 22 25 28 30 
V= + 下 和 四 
1+10% (1+10%) (1+10%) (1+10%) (1+1090) 
本 3 x[1— . ]x 
10% (1+10%)s (1+10%)’ 
=300.86 (万 元 ) 


5.2.5 ”预知 未 来 若干 年 后 的 房地产 价格 的 情形 EN 
a i NN\ & = a, V 


= 定 二 车 
(I+r) (+ 站 (+ 人 HH SU+r) r+r) 
式 中 : 从 qj、/ 一 一 含义 同 前 ; 


末了 








过 ns et 态 ;， 加 在 已 知 房地产 价格 的 年 
份 以 前 的 纯 收 益 有 变化 六 @r 每 年 不 变 且 大 于 或 等 

当 目 前 的 房地产 价格 难以 知道 ， rr 预测 未 来 的 房地产 价格 水 平 
时 适宜 于 用 上 六 





> 例 5-5 


宗 地 产 近期 的 价格 水 平 为 3 500 元 /平方 米 ， 年 纯 收 益 为 180 元 /平方 米 ， 收 益 率 为 8%， 
现 获知 该 地 区 将 兴建 一 座 大 型 的 现代 化 长 途 汽车 站 ， 该 长 途 汽车 站 将 在 4 年 后 建成 投入 使 用 ， 
到 那 时 该 地 区 将 达到 该 城市 现 有 长 途 汽车 站 地 区 的 繁荣 程度 。 在 该 城市 现 有 长 途 汽 车 站 地 区 ， 
该 类 房地产 价格 为 5 000 元 /平方 米 ， 据 此 预计 新 长 途 汽车 站 建成 投入 使 用 后 ， 新 长 途 汽车 站 地 
区 该 类 房地产 价格 水 平 将 达到 5 000 元 /平方 米 。 试 求 兴建 长 途 汽车 站 后 该 宗 房地产 的 价格 。 
【 解 】 该 宗 房 地 产 的 收益 价格 计算 如 下 。 
180 1 5000 


= = =4 271.33 (元 /平方 六 
8% 8) Gr gy (人才 ) 





可 见 ， 该 宗 房地产 在 获知 兴建 新 车 站 后 , 价格 由 每 平方 米 3 500 元 涨 到 每 平方 米 4271 元 。 
5.2.6 纯 收益 按 等 差 级 数 递增 的 情形 
这 具体 有 两 种 情况 ， 一 是 年 期 无 限 ， 二 是 年 期 有 限 。 
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房地产 估价 ”RRR 





。 。。 。 匡 EB 
1. 无 限 年 期 情况 
四 1 bxn a b 
V=lim{(— l= 二 3 
ts tarry] rr rn 
式 中 : a、r 含义 同 前 ; 








2 一 一 纯 收 益 按 等 级 数 递增 的 数额 ， 如 纯 收 益 第 1 年 为 a， 则 第 2 年 为 atb， 
第 3 年 为 at2bp， 第 n 年 尾 at(n-1)b。 
该 公式 的 假设 前 提 是 ; @ 纯 收益 按 等 差 级 数 递增 ; @y 每 年 不 变 且 大 于 零 ; @ 年 期 无 限 。 


< 
(> 例 5-6 
有 一 房地产 ， 未来 第 一 年 的 纯 收益 为 20 万 元 ,预计 此 后 各 年 的 号 朋 益 会 在 上 一 年 的 基础 上 


增加 2 万 元 ， 该 类 房地产 的 收益 率 为 8%， 则 该 宗 房 地 产 SR 多 少 ? 
【 解 】 该 宗 房地产 的 收益 价格 计算 如 下 。 














= 303 
一 9 
2， 有 限 年 期 的 情况 < 
v=20- 1 Np- 1 国 bxn 
rr (+ A+7) 
= 人 4) J bxn, To 





= 7 二 门 " 
大 ao、 六 及 ,人 Xi. 
公式 假设 前 提 是 = OKkx 闪 所 等 关 这 出 Coy 每年 不 变 旧 大 于 只， 图 年 期 有 限 为 mw。 


(SY 5 
预计 某 宗 房地产 未 来 第 一 年 的 净 收 益 为 16 万 元 , 此 后 每 年 的 净 收 益 会 在 上 一 年 的 基础 上 增 
加 2 万 元 ,收益 年 限 可 视 为 40 年 .该 类 房地产 的 报酬 率 为 9%。 试 计算 该 宗 房地产 的 收益 价格 。 


【 解 】 该 宗 房地产 的 收益 价格 计 Ts 
1G 2 40x2 











7 t om oy S382.87 (27) 
5.2.7” 纯 收益 按 等 差 级 数 递 减 的 情形 
有 具体 有 两 种 情况 ， 一 是 年 期 无 限 ， 二 是 年 期 有 限 。 
1. 无 限 年 期 情况 
i Ds bxn 
eG Ea Or ar 
= 多 
rr 
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这 5 章 、 收益 还 有 NS 





式 中 ;: VV、 a、r 一 一 含义 同 前 ; 
4b 一 一 纯 收 益 按 等 级 数 递减 的 数额 ， 如 纯 收益 第 1 年 为 a， 则 第 2 年 为 a-b， 
第 3 年 为 a-2bp， 第 n 年 尾 a-(n-1)b。 
公式 的 假设 前 提 是 : @ 纯 收益 按 等 差 级 数 递 增 ; Br 每 年 不 变 且 大 于 零 ; @ 年 期 无 限 。 


> 例 5-8 


预计 某 宗 房地产 未 来 第 一 年 的 净 收益 为 16 万 元 , 此 后 每 年 的 净 收益 会 在 上 一 年 的 基础 上 减 
少 0.2 万 元 ， 收 益 年 限 可 视 为 无 限 年 。 该 类 房地产 的 报酬 率 为 9%。 试 计算 该 宗 房 地 产 的 收益 














价格 ， 
【 解 】 该 宗 房 地 产 的 收益 价格 计算 如 下 。 A 
B10 se) 
9% 9% .XX\ 
2. 有 限 年 期 的 情况 Ee 
a EE bxn 
A ] 全 mn Si -ary 
a b 上 bxn 
= 全 Sr rQ+D 





式 中 : 大 @、 六 六、 于 的 含义 
公式 假设 前 提 是 人 人 和 不 变 且 大 于 零 ; @ 年 期 有 限 为 n。 


C3 例 5-9 es) 
预计 某 宗 NN 未 来 第 一 年 的 小 益 为 1 16 万 元 , 此 后 每 年 的 净 收 益 会 在 上 一 年 的 基础 上 减 
少 0.2 万 元 ， 收 益 年 限 可 视 为 40 年 . 该 类 房地产 的 报酬 率 为 9%。 试 计算 该 宗 房地产 的 收益 
价格 。 
【 解 】 该 宗 房地产 
0.2 0.2x40 


V= 1- =151.04( 万 元 
全 gv i lt 9%(1+9%)" 外 








5.2.8 纯 收益 按 一 定 比 率 递增 的 情形 
这 具体 有 两 种 情况 : 一 是 年 期 无 限 ， 二 是 年 期 有 限 。 
1. 无 限 年 期 的 情况 


= “i sy ] 
lt = 








合 义 同 前 。 
5 一 一 纯 收益 逐年 递增 的 比率 ,如 纯 收 益 第 1 年 为 a, 则 第 2 年 为 a(1+s)， 
第 3 年 为 a(l+s)， 第 4 年 为 a(1+s)"'。 


式 中 : V、 a、r、n 
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房地产 信 价 。 RN 
°°。°。 °。 ENAE 


此 公式 的 假设 前 提 是 : (D 纯 收益 按 等 比 级 数 递减 ; @r 每 年 不 变 且 大 于 s; @ 年 期 无 限 。 


> 例 5-10 


有 一 房地产 未 来 第 一 年 的 纯 收益 为 15 万 元 , 预计 此 后 各 年 的 纯 收益 会 在 上 一 年 的 基础 上 增 
长 2%， 该 类 房地产 的 收益 率 为 9%， 则 计算 该 宗 房地产 的 收益 价格 ， 
【 解 】 该 宗 房地产 的 收益 价格 计算 如 下 。 





= 143 (7 元 ) 
6—2% 


车 总 收益 与 总 费用 的 递增 比率 不 等 ， 设 4 表示 总 收益 ， 每 年 递增 的 比率 为 si，C 表示 总 费 
用 ， 每 年 递增 的 比率 为 ss， 则 r 








2. 有限 年 期 的 情况 


加 4+s) , + Fs)"! 
(1+7) (+ 门 EV (+r) 
a ls\ 


= 1+ 二 多 
arnl NEY (rr Skt 
nlts l 2 


设 一 一 =x， 则 上 式 变 为 
l+r X 








V = [+x+K4 xn 
、 i+ Ye \ 


如 果 x=1,* 即 二 8 时 ， 上 式 变 为 


axn 





nl 
V=—[l+1+1+.…+1] = 
l+r 
如 果 xx#1， 即 r#s 时 ， 上 式 变 为 


We 
l+r 1l-x 


l+r 


A 
l+r (+7)-(+s) 
1l+r 


a 1l+s,, 
0] 





故 有 


Wa pg py 
l+r 7 一 8 站 元 
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式 中 : Va、r、n 的 含义 同 前 。 
公式 的 假设 前 提 是 : Q 纯 收益 按 等 比 级 数 递增 ; @r 每 年 不 变 ， 且 rs; @ 年 期 有 限 为 
n; @ 递 增 时 s 为 正 ， 递 减 时 s 为 负 。 














(> 例 5 一 1 


有 一 房地产 ， 未 来 第 一 年 的 纯 收 益 为 16 万 元 , 预计 此 后 各 年 的 纯 收益 会 在 上 一 年 的 基础 上 
增长 2%， 该 类 房地产 的 收益 率 为 9%， 另 外 ， 该 宗 不 动产 是 在 政府 有 偿 出 让 土地 使 用 权 的 地 块 
上 建造 的 ， 当 时 获得 的 土地 使 用 权 年 限 为 50 年 ， 现 已 使 用 了 6 年 ， 则 该 宗 房 地 产 的 收益 价格 为 
多 少 ? 

【 解 】 该 宗 房地产 a 


= 0 +9% 


(22%)a-<4]= 217.78《( 万 元 ) 












特 别 提 国生 Ne senoroeseoieoueetnmsaemseseoneesmese 
在 对 纯 收 益 进 行 资本 化 还 原 时， 一定 要 注意 年 纯 收 益 的 变化 情况 、 投 资 收益 率 的 稳定 情况 
和 土地 的 使 用 年 期 ， 对 不 的 情况 要 选择 合适 的 还 原 方式 . 





5.3， 收益 还 原 法 的 操作 步 又 


5.3.1 搜集 整理 资料 
资料 搜集 的 途径 
房地产 估价 所 需 的 资料 ， 主 要 通过 走访 有 关 部 门 及 个 人 ， 搜 集 现 有 资料 、 实 地 调查 获 
取 。 在 资料 调查 基础 上 ， 应 根据 样本 资料 的 类 别 和 特点 分 级 别 归档 。 对 于 应 用 收益 还 原 法 
评估 时 ， 应 根据 待 估 房 地 产 的 位 置 和 特点 ， 选 择 同一 级 别 相 同性 质 的 适宜 调查 样本 作为 下 
一 步 计 算 的 依据 。 资 料 调 查 途 径 见 表 5-1。 
表 5-1 房地产 交易 资料 调查 途径 一 览 表 


房地产 转移 类 型 资料 来 源 


租赁 双方 及 主管 部 门 、 各 省 市 建筑 定额 标准 、 各 地 房屋 拆迁 补偿 标准 、 工 商 、 建 











放 和 全 设 、 物 价 等 部 门 、 街 道 办 事 处 、 房 地 产 开发 公司 

人 各 省 市 寻 筑 定 家 标准 、 房 地 产 开发 公司 、 买 房 单 位、 房地产 交易 所 、 物价、 税务 、 
建行 、 建 设 及 规划 部 门 

a 交易 双方 及 主管 部 门 、 各 省 市 建筑 定额 标准 、 各 地 房屋 拆迁 补偿 标准 、 房 地 产 交 

房屋 买卖 


易 所 、 公 证 处 、 物 价 、 税 务 、 建 行 等 部 门 

土地 使 用 权 出 租 租赁 双方 及 主管 部 门 、 公 证 处 、 税 务 局 、 街 道 办 事 处 

土地 使 用 权 转 让 交易 双方 及 主管 部 门 、 公 证 处 、 税 务 、 财 政 部 门 、 街 道 办 事 处 
企业 效益 资料 企业 、 工 商 、 税 务 、 财 政 部 门 
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在 资料 调查 的 基础 上 ， 应 根据 样本 资料 的 类 别 和 特点 分 级 别 归档 。 
评估 时 ， 应 根据 待人 房地产 的 位 置 和 特点 ， 选 择 同一 级 别 相同 性 质 的 适宜 调查 样本 作为 
计算 的 依据 。 

根据 资料 收集 这 一 步骤 对 引 例 的 写字 楼 的 估价 也 要 进行 资料 的 收集 。 通 过 调查 研 
9 有 关 资 料 


步 
姓 


下 一 


收 
(1) 





60%， 其 余部 分 为 大 厅 


房地产 估价 
| (第 2 版) 


NA 


资料 的 整理 











对 于 应 





旧 收 益 还 原 


究 ， 
如 下 。 
租金 按 净 使 











到 








面积 计 。 可 供出 租 的 净 使 用 面积 总 计 为 31 200 平方 米 ， 占 总 建 


公共 过 道 、 楼 梯 、 电 梯 、 公 共 卫生 问 、 大 楼 管理 人 员 月 


























筑 
房 、 


























(2) 
(3) 
(4) 
(5) 
(6) 
用 支出 。 
(7) 
(8) 


5.3.2 
房 


现状 的 经 营 
实际 收入 水 平 ， 
益 是 指 提 


常 收益 ， 


备用 房 等 占 





的 面积 

均 为 35 元 /( 平 方 米 :月 )。 

空房 率 年 平均 为 10%， 即 出 租 率 年 平均 为 90%。 
建筑 物 原 值 5 500 万 元 。 SANN 
家 具 设备 原 值 500 万 元 。 了 

费用 支出 平均 每 月 10 万 元 ， 包括 人 员工 次 大 





租金 平 区 


kw 











Hb 


结 
日 

















空调 、 维 修 、 清 洁 、 保 安 等 费 
房产 税 依照 建筑 物 原 值 减 去 ao 后 区 1.2% 计 算 缴 纳 (每 年 )。 


其他 科 约 为 月 上 和 的 68 各 有 
确定 总 收益 


9 收益 ( 毛 收入 ) 可 分 实际 收益 和 客观 收 莽 类 。 实际 收益 是 指 待 估 房 地 产 在 
管理 水 平 条 件 下 实际 取得 的 收益 。 它 是 个 别 企 业 在 个 别 的 经 营 管理 等 情况 下 的 

未 排除 个 别 因素 对 房地产 的 影响 ; 所 以 它 不 可 作为 估价 的 依据 。 而 客观 收 
上 除了 各 个 企业 实际 收益 中 特殊 的 : [偶然 的 要 素 对 实际 收益 的 影响 后 得 到 的 一 般 正 
它 可 直接 应 用 于 估价 中 。 


AN 











也 产 


房地产 收益 分 为 有 形 收益 和 无 形 收益 。 在 估 《 
考虑 企业 的 各 种 无 形 收 益 。 但 值得 注意 的 是 ， 如 果 


过 程 中 既 要 考虑 企业 的 有 形 收益 ， 还 要 
无 形 收益 已 通过 有 形 收益 得 到 体现 ， 如 








在 当地 能 显示 其 形象 、 地 位 的 写字 楼 ， 承 租 者 租 
往 会 包含 在 写字 楼 的 较 高 租金 中 ， 则 不 应 再 单独 考 
在 确定 房地产 客观 收益 时 ， 应 根据 一 定 的 原则 ， 
出 合理 的 客观 收益 。 确 定 客观 收益 一 般 要 考 
从 客观 上 看 ， 房 地 产 的 总 收益 是 由 具备 
生 收益 。 
必须 是 持续 且 有 规律 地 产生 的 收益 。 
收益 是 安全 可 靠 的 收益 : 是 指 符合 
经 营 项 目 和 违法 的 经 营 项 目 收益 不 能 作为 
房地产 总 收益 产生 的 形式 有 以 下 两 种 情况 。 
(1) 房地产 出 租 的 租金 : 是 指 房地产 出 租 过 程 
有 关 的 收益 ， 如 押金 利息 等 。 客 观 收益 水 平 的 确定 ， 








考 





而 确定 











价 期 日 同类 型 房地产 的 租金 额 、 租 赁 市 场 状 况 以 及 同类 型 的 租赁 市 场 状况 综合 
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良好 素质 及 


该 写字 楼 办 公 可 显示 其 实力 ， 该 因素 往 


虑 ， 以 免 重复 。 
全 面 分 析 各 种 

虑 以 下 条 件 。 

E 常 使 


因素 对 收益 的 影响 ， 从 
































能 力 的 使 





者 使 











国家 规定 并 经 批准 的 经 营 项 目 所 产生 的 收益 ， 


计算 客观 收益 的 依据 。 








中 ， 出 租 方 获得 的 实际 租金 额 以 及 其 他 
要 通过 对 实际 租赁 合同 金额 与 当地 估 


分 析 后 得 到 。 








这 5 章 小 闪 还 原 法 。 NN 





(2) 企业 经 营 收益 ， 是 指 企业 在 正常 经 营 管理 水 平 下 ， 每 年 所 获得 的 与 同类 型 企业 相 
类 似 的 客观 收益 。 排除 企业 中 的 不 正常 收益 ,还 应 当 考 虑 估价 对 象 所 引起 的 其 他 衍生 收益 ， 
如 房地产 租赁 过 程 中 承租 方 所 支付 的 押金 的 利息 收益 、 企 业 生产 经 营 过 程 中 的 副产品 销售 
收益 等 ， 同 时 还 应 充分 考虑 收益 的 损失 ， 如 房地产 租赁 的 出 租 率 或 空房 损失 率 等 对 总 收益 
的 影响 。 


5.3.3 确定 总 费用 


总 费用 是 指出 租 或 经 营房 地 产 期 间 , 房地产 拥有 者 取得 总 收益 而 必须 支付 的 有 关 费 
根据 总 收益 获取 的 形式 不 同 ， 总 费用 的 内 涵 和 计算 也 有 所 不 同 ， 总 费 计算 可 分 为 以 下 两 
种 情形 。 

1. 房地产 出 租 中 总 费用 的 计算 KN 

根据 房地产 出 租 中 租金 的 构成 因素 分 析 ， 计算 房地产 的 亲疏 用 主要 包括 以 下 几 项 。 
(1) 管理 费 : 是 指出 租房 地 产 要 进行 的 必要 管理 所 需 的 费用 ， 如 管理 人 员 的 工资 和 出 
过 程 中 所 消耗 的 公共 设施 的 费用 。 管理 费 的 计算 广 汪 在 和 国有 商 种 ， -种 是 按照 可 出 和 
面积 平均 计算 ， 另 一 种 是 依据 租金 的 一 定 比例 计 站 六 通常 为 年 租金 的 2%~5%。 
(2) 维修 费 : 是 指 为 保 证 房屋 下 常 使 用 每 年 所 支付 的 房屋 的 维护 费用 (修缮 费用 )。 此 费 
用 计算 起 来 十 分 复杂 ， 维 护 并 不 一 定 华 等 - 样 ， 为 了 计算 方便 ， 我 国 通常 按 建筑 物 重 置 价 
格 的 一 定 比 例 计算 。 
(3) 保险 费 : 是 指 房 地 产 拥 丰 认 罗 胁 让 拥有 的 房产 锡 尖 外 (火灾 和 而 向 保险 公 司 支 付 
费用。 我国 一 航 按 房屋 重 导 价格 或 现 值 的 0.1596cr0296 计 。 
(4) 税金 : 是 指 房地产 拥有 者 由 - 于 房地产 出 租 而 应 按照 国家 有 关 规 定向 税务 机 关 缴 纳 
和 房产 税 和 营业 税 等 & 关于 纳税 标准 ， 国 家 和 各 省 市 县 均 有 具体 规定 。 营业 税 、 城 市 建设 
和 加 税 和 教育 附加 徊 国家 均 为 统 -标准 ,它们 分 别 为 房地产 租金 的 5%、0.35%、 0.05%。 
(5) 中 介 吕 用 > 是 指 通 过 中 介 机 构 发 生 租赁 的 ， 应 当 由 房地产 所 有 者 支付 给 中 介 机 构 
的 费用 ， 一 般 为 一 个 月 的 租金 额 。 


2， 企业 经 营 费用 的 计算 

企业 经 营 费用 是 指 企业 在 经 营 过 程 中 为 获得 经 营 效 益 而 必须 支付 的 一 切 费 用 。 由 于 企 
业 的 性 质 不 同 ， 费 用 的 构成 也 不 同 ， 但 主要 有 两 大 类 ， 和 
业 。 商 业经 营 服务 型 房地产 在 经 营 过 程 中 的 费用 主要 有 商品 销售 成 本 、 、 管 理 费 
、 商 品 销售 税金 及 附加 、 财 务 费用 和 商业 利润 等 ， 生 产 型 房地产 2 此 过 程 中 前 旨 主 
要 有 生产 成 本 、 产 品 销售 费用 、 产 品 销售 税金 及 附加 、 财 务 费用 、 管 理 费 用 和 厂商 利润 等 。 
© OB Oe 


费用 是 以 年 计 的 ， 而 且 是 每 年 都 持续 、 有 规则 产生 的 ， 如 扣除 建筑 物 折旧 是 年 折旧 而 不 是 
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5.3.4 计算 纯 收益 


根据 具体 估价 对 象 选 择 不 同 的 计算 方法 ， 按 照 总 费用 介绍 的 两 种 形式 ， 纯 收益 的 计算 
公式 也 有 以 下 两 种 。 
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i i 房地产 信 价 ”NN 
(i) | 





1. 房地产 出 租 中 纯 收益 的 计算 
出 和 型 房地产 是 收益 还 原 法 估价 的 奥 型 对 象 ， 包 括 出 和 的 住宅 (公寓 )、 写 字 楼 、 商 场 、 
停车 场 、 标 准 工业 厂房 、 仓 库 和 土地 等 ， 其 净 收 益 根据 租赁 资料 来 索取 ， 通 常 为 租赁 收入 
扣除 维修 费 、 管 理 费 、 保 险 费 (如 房屋 火灾 保险 费 )、 房 地 产 税 (如 房产 税 、 城 镇 土地 使 用 税 ) 
和 租赁 代理 费 等 后 的 余额 。 租 赁 收入 包括 有 效 毛 租金 收入 和 租赁 保证 金 、 抑 爹 等 的 利息 收 
入 。 在 实际 求 取 时 ， 维 修 费 、 管 理 费 、 保 险 费 、 房 地 产 税 和 租赁 代理 费 是 否 要 扣除 应 在 分 
析 租 赁 契约 的 基础 上 决定 。 如 果 保 证 合法 、 安 全 、 正 常 使 用 所 需 的 费用 都 由 出 租 方 负担 ， 
则 应 将 它们 全 部 扣除 ， 如 果 维修 、 管 理 等 费用 全 部 或 部 分 由 承租 方 负担 ， 则 出 租 方 所 得 的 
租金 就 接近 于 净 收 益 ， 此 时 扣除 的 项 目 要 相应 地 减少 。 另外， 如 果 租 金 中 包含 了 无 偿 提供 
使 用 水 、 电 、 燃 气 、 空 调 、 暖 气 等 ， 则 要 扣除 水 、 电 、 燃 气 、 空 调 、 暖 气 等 费用 。 还 要 考 
虑 是 在 连同 家 具 等 房地产 以 外 的 物品 一 起 出 租 。 如 果 是 ， 则 租赁 收 入 中 包含 了 家 具 等 的 页 
献 ， 这 部 分 是 否 扣除 视 评估 价格 是 否 需 要 包含 此 部 分 的 价值 及 定 。， 
房地产 纯 收 着- 房地产 总 收益 -房地产 总 费用 
若 费 用 都 由 房地产 出 租 方 承 担 ， 计 算 纯 收益 时 则 应 全 部 扣除 ， 若 维修 费 、 管 理 费 等 旨 
的 全 者 或 部 分 刺 和 人 计算 收益 时光 用 由 天 往 人 的 分 不 计 入 六 有 
予以 扣除 。 > 


2. 企业 经 营 中 的 房地产 闻 收 益 的 计 儿 - 
企业 经 营 的 成年 纯 收益 -年 总 收 基 年 经 上 总 用 
3. 尚未 使 用 和 自用 的 房地产 纯 收益 的 计算 WL 


可 比较 有 收益 的 类 亿 记 到 产 的 有 关 资 接 上 述 相应 的 方式 计算 净 收 益 ， 或 直接 比较 
SS a 
的 


rp 即 排除 特殊 的 、 偶 然 性 因素 对 年 收益 的 
影响 。 为 得 到 客观 标准 的 纯 收益 ， 总 收益 和 总 费用 也 必须 是 客观 标准 的 。 

根据 上 述 内 容 ， 第 二 步 计算 引 例 中 的 写字 楼 年 净 收 益 。 净 收益 的 计算 需要 计算 年 有 效 
毛 收入 和 年 运营 费用 ， 两 者 相 减 即 可 得 到 年 净 收 益 。 

1) 年 有 效 毛 收 入 
年 有 效 毛 收入 =31 200x35x12x90%=1 179.36( 万 元 ) 







































































































































































2) 年 运营 费用 
(1) 经 常 费 。 

年 经 常 费 =10x12=120( 万 元 ) 
(2) 房产 税 。 





年 房产 税 =5 500x(1-30%)x1.2%=46.20( 万 元 ) 
(3) 家 具 设 备 折 旧 费 。 这 可 采用 直线 折旧 法 计算 每 年 家 具 设 备 的 折旧 费 。 家 具 设 备 的 
经 济 寿命 推定 平均 为 10 年 ， 残 值 率 为 4%。 
年 家 具 设备 折旧 费 =500x(1-4%6)#=10=48( 万 元 ) 
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(4) 其 他 费 





内 


E 其 他 费用 =31 200x35x90%x6%x12=70.76( 万 元 ) 





(5) 年 运营 费用 。 
年 运营 费用 =@+@+@+@=120+46.20+48+70.76=284.96( 万 元 ) 
3) 年 净 收 益 
年 净 收 益 = 年 有 效 毛 收入 -年 运营 费用 =1 179.36-284.96=894.40( 万 元 ) 
5.3.5 确定 资本 化 率 

1. 资本 化 率 的 重要 性 

资本 化 率 是 将 房地产 的 净 收 益 转换 成 价值 的 比率 。 收 益 还 原 法 中 资本 化 率 究竟 应 该 如 
何 选 取 ， 是 很 重要 又 比较 困难 的 问题 。 由 于 资本 化 率 的 微小 变化 会 导致 价值 的 很 大 变化 ， 
资本 化 率 如 果 选 取 不 当 ( 如 大 1% 或 小 1%)， 计 算 结 果 就 会 出 现 很 大 的 差异 ， 从 而 即使 净 收 
益 的 估算 很 精确 ， 计 算 结果 仍然 不 可 信 。 表 5-2 可 以 说 明 这 一 点 。 

表 5-2 产生 定额 净 收 益 的 房地产 在 不 同 资本 化 率 下 的 评估 价格 


评估 价格 /万 元 
125.00 
100.00 
83.33 
62.50 
50.00 
41.67 









































从 上 表 中 本 以 看 出 ， 每 年 都 产生 5 万 元 兆 收 益 的 房地产 ,在 6% 的 资本 化 率 下 ,评估 价 
格 约 为 83 万 元 > 但 如 果 选 取 的 资本 化 率 不 是 6%, 而 是 8%， 则 评估 价格 变 为 大 约 62 万 元 ， 
两 者 相差 近 21 万 元 。 而 造成 这 样 大 的 差异 的 原因 ， 仅 仅 是 资本 化 率 从 6% 增 加 到 8%， 即 
相差 2%。 

充分 认识 资本 化 率 的 重要 性 , 能 使 人 们 对 资本 化 率 的 选取 抱 着 更 加 科学 与 慎重 的 态度 。 
资本 化 率 的 重要 性 集中 体现 在 资本 化 率 对 估价 结果 的 影响 上 。 选择 的 资本 化 率 的 大 小 不 同 ， 
估价 结果 就 会 发 生 很 大 的 差别 。 

2， 资 本 化 率 的 界定 

为 避免 歧义 ， 首 先 需要 指明 哪 种 是 资本 化 率 。 简 单 地 说 ， 所 谓 资本 化 率 是 将 纯 收 益 资 
本 化 (或 转换 ) 为 价格 的 比率 。 但 这 样 的 界定 还 不 够 ， 还 不 能 使 人 完全 明白 ， 需 要 再 看 具体 
例子 。 在 收益 还 原 法 中 ， 由 于 纯 收 益 的 特性 不 同 ， 具 体 的 计算 公式 会 不 同 。 例 如 ， 在 纯 收 
益 每 年 均 不 变 、 并 且 持 续 无 限 年 的 情况 下 ， 收益 还 原 法 的 公式 为 = 全; 但 在 有 限 年 的 情 
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] 。 在 纯 收益 每 年 按 一 定 比 率 增 加 且 为 无 限 年 





况 下 ， 收 益 还 原 法 的 公式 为 =20- 
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的 情况 下 ， 收 益 还 原 法 的 公式 为 P= 上 述 3 种 情况 下 ,+ 就 是 资本 化 率 。 

对 资本 化 率 做 上 述说 明 很 有 必要， 办 为 有 些 人 不 分 收 着 还 原 法 的 具体 4 公式 如 何 ， 将 所 
有 情况 下 的 纯 收益 与 价格 的 比率 都 说 成 是 资本 化 率 。 若 按 此 说 法 , 则 在 上 述 第 2 种 情况 下 ， 
资本 化 率 就 不 是 r， 而 变 成 了 。 在 上 述 第 3 种 情况 下 ， 资 本 化 率 变 成 了 斑 *。 如 





Ls 
(1+7)" 
果 是 这 样 的 话 ， 就 会 引起 一 系列 理论 上 的 混乱 ， 无 法 规范 地 研讨 资本 化 率 的 实质 及 其 如 何 
求 取 等 问题 。 因 此 ， 在 这 个 问题 上 ， 必 须 严 格 地 将 资本 化 率 与 纯 收益 本 身 的 变化 、 获 取 纯 
收益 的 年 限 等 问题 区 分 开 来 。 
3. 资本 化 率 的 实质 A 
资本 化 率 (又 可 称 为 房地产 还 原 利 率 、 综 合 收益 率 、 综 含 还 原 利率 ) 不 是 房地产 纯 收益 
与 房地产 价格 的 比率 ， 其 实质 是 资本 投资 的 收益 率 。 在 收益 还 原 法 中 资本 化 率 确定 的 准确 
与 耕 ， 直 接 关系 到 房地产 价格 的 定位 。 购买 房地产 可 以 看 成 是 一 种 投资 ， 这 种 投资 所 需 投 
ee 这 笔 投资 试图 获得 的 收藏 是 房地产 每 年 产生 的 纯 收益 。 因此 ， 资 
本 化 率 实质 上 是 一 种 资本 投资 的 收益 率 (由 本 { 笔 投资 赚 回 的 收益 的 百分数 ， 有 若干 种 不 同 的 
和 | 报酬 素 : 利 涧 率 : 回报 率 、 启 利 率 和 利率 )。 以 最 小 的 风险 来 
获得 最 大 的 收益 虽然 9 ， 但 在 一 个 较为 完善 的 市 场 中 ， 要 获得 高 的 投资 
收益 意味 着 要 承担 高 的 风 即 收益 率 与 次 风险 成 正 相 关 、 风 险 大 者 收益 率 也 高 ， 反 之 
则 低 。 例 如 ， 将 资金 存 入 国家 银行， 风险 小 ， 但 利息 北 也 低 ， 而 将 资金 搞 投 机 冒险 ， 收 益 
率 高 ， 但 风险 也 大 。 入 \w 人 
认识 到 资本 化 率 实质 上 是 一 种 收 关 率 在 观光 二 就 把 握 住 了 求 取 资本 化 率 的 方法 ， 收 
益 还 原 法 中 应 采用 的 资本 化 率 ， 等 同 于 与 获取 估价 对 象 房地产 所 产生 的 纯 收益 具有 同等 风 
险 的 资本 的 收益 率 。 
对 资本 化 率 应 等 同 于 具有 同等 风险 的 资本 的 收益 率 这 样 一 种 认识 ， 使 资本 化 率 的 确定 
可 以 包容 多 种 情况 ， 避 免 一 些 过 于 武断 或 只 适合 于 某 些 特定 情况 下 的 结论 。 拿 土地 来 说 ， 
如 像 马 克 思 所 讲 的 那样 ， 当 人 们 把 土地 所 有 权 看 做 所 有 权 的 特别 高 尚 的 形 y 式 并 且 把 购买 二 
地 看 做 特别 可 靠 的 投资 时 ， 资 本 化 率 就 要 低 于 其 他 较 长 期 投资 的 收益 率 ， 甚 至 比 银 行 的 利 
率 还 要 低 。 但 当 情 况 不 再 是 这 样 ， 如 拥有 土地 者 不 再 有 任何 特殊 地 位 ， 受 自然 或 社会 因素 
的 影响 获取 地 租 并 不 稳定 、 有 风险 时 ， 资 本 化 率 就 高 于 其 他 较 长 期 投资 的 收益 率 。 因 为 土 
地 的 不 可 移动 性 使 它 不 易于 逃避 一 些 政策 、 社 会 动荡 和 天 灾 的 影响 。 不 同 地 区 、 不 同时 期 、 
不 同性 质 、 不 同 用 途 的 房地产 ， 由 于 其 投资 的 风险 性 不 同 ， 收 益 率 是 不 尽 相同 的 。 因 此 ， 
在 房地产 估价 中 并 不 存在 一 个 统一 不 变 的 资本 化 率 。 
4 资本 化 率 的 种 类 


房地产 的 资本 化 率 可 分 为 3 类 ， 即 综合 资本 化 率 、 建 筑 物资 本 化 率 和 土地 资本 化 率 。 
它们 既 有 严格 的 区 分 ， 又 有 相互 的 联系 。 若 知道 其 中 两 个 资本 化 率 以 及 它们 的 价格 ， 便 可 
求 出 另 一 个 资本 化 率 ， 其 计算 公式 如 下 : 
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式 中 : Ro 一 一 综合 资本 化 率 ， 适 合 于 土地 和 建筑 物 合 一 的 估价 ; 
局 十 地 资本 化 率 ， 
Rg 一 一 建筑 物资 本 化 率 ; 








有 时 建筑 物资 本 化 率 和 土地 资本 化 率 可 以 获取 ， 而 土地 和 建筑 物价 格 难以 获取 ， 但 知 
道 土 地 价格 占 房地产 价格 的 比例 或 知道 建筑 物价 格 占 房地产 价格 的 比例 ， 也 可 求 综 合资 本 
化 率 ， 计 算 公式 如 下 : 

Ro=LxRi+BxRBg YA 
式 中 ，Ro、R、Re 一 一 含义 同上 4 
1 一 一 土地 价格 占 房地产 价格 的 比例 \ AN、 
8 一 一 建筑 物价 格 占 房地产 价格 的 比例 站 一 
L+B= 100%05 

在 美国 房地产 估价 中 ， 收 益 率 (R) 是 用 于 直接 资本 化 法 中 的 回报 率 。 直 接 资 本 化 法 是 以 
收益 率 将 单 一 年 度 收益 期 望 值 转化 成 房地产 价值 的 方法 。 它 可 以 用 来 折 现 潜在 总 收益 、 有 效 
总 收益 、 净 经 营 收益 或 税 前 现金 流 。 收益 率 是 单一 年 度 的 收益 与 其 房地产 价值 的 比率 ， 是 
静态 指标 。 一 般 以 第 一 年 度 的 收益 除 以 价值 来 计算 ， 也 可 以 用 各 年 平均 收益 作为 代表 性 年 收 
益 来 计算 。 应 用 收益 率 可 以 - 步 计算 出 房地产 价值 。 已 知 标的 房地产 的 年 收益 和 收益 率 ， 即 

\ 一》 ”价值 = 收益 /收益 率 工 

收益 率 分 为 综合 资 林 兹 系 、 期 林 资 本 化 率 、 自 有 资金 资本 化 率 、 抵押 贷款 资本 化 率 ( 抵 
押 贷 款 常 数 )、 建筑 物资 本 化 率 、 二 地 资本 化 “这 些 比率 之 间 存 在 着 内 在 的 联系 。 其 中 ， 
最 基本 的 比率 是 综合 资本 化 率 。 六 

1) 综合 资本 化 率 

综合 资本 化 率 (Ro) 是 房地产 单一 年 度 净 经 营 收益 期 望 值 与 房地产 总 价值 或 总 价格 的 比 
率 。 净 经 营 收益 是 房地产 的 有 效 总 收益 扣除 经 营 费 用 但 未 扣除 贷款 本 息 偿还 额 及 账面 折旧 
额 的 余额 。 
计算 综合 资本 化 率 的 方法 有 : 市 场 抽取 法 ， 投 资 组 合法 (包括 抵押 贷款 与 自 有 资金 组 合 
和 土地 与 建筑 物 组 合 两 种 ) 和 债务 保障 公式 ， 也 可 以 从 有 效 总 收益 乘 数 中 求 算 。 
市 场 抽 取 法 要 求 市 场 发 育 良好 ， 相 同类 型 物业 的 销售 资料 充足 。 在 用 这 种 方法 计算 Ro 
时 ， 要 求 比较 案例 与 标的 房地产 具有 相似 性 ， 和 否则 要 对 存在 的 差异 进行 修正 。 估 价 师 要 搜 
集 每 宗 比 较 案 例 的 售 价 、 收 益 、 费 用 、 融 资 条 件 ， 销 售 时 的 市 场 条 件 、 产 权 情况 、 风 险 状 
况 。 确 定 每 宗 比 较 案 例 应 按照 相同 的 计算 方式 计算 净 经 营 收益 。 例 如 ， 比 较 案例 的 净 租 金 
每 年 上 涨 3%， 综 合资 本 化 率 是 10%， 标 的 房地产 的 净 租 金 每 年 上 涨 2%， 虽 然 二 者 在 其 他 
条 件 上 具有 相似 性 ， 但 标的 房地产 不 能 以 10% 作 为 它 的 综合 资本 化 率 ， 必 须 进 行 修正 ， 后 
者 的 Ro 要 比 前 者 的 Ro 高 。 又 如 ， 比 较 案 例 为 一 宗 旧 物业 ， 购 买 时 的 Ro 为 10%， 但 在 2 年 
内 需要 重新 装修 ， 标 的 房地产 为 刚 竣 工 的 新 物业 ， 虽 然 二 者 在 同一 区 位 ， 交 易 时 间接 近 ， 
但 由 于 后 者 不 需要 从 经 营 费 用 中 扣除 装修 费用 ， 故 不 能 用 前 者 作为 后 者 的 综合 资本 化 率 ， 
应 该 进行 修正 ， 即 标的 房地产 的 Ro 应 该 低 于 10%。 
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的 每 宗 比较 案例 的 净 经 营 收益 除 以 售 价 ， 可 以 得 到 每 宗 房 地 产 的 综合 资本 化 率 ， 并 形成 一 
个 综合 资本 化 率 取 值 范 围 。 


较 案 例 估算 出 来 的 综合 资本 化 率 一 定 的 范围 内 进行 修整 , 再 根据 估价 师 的 经 验 判断 而 形成 。 


组 合 
两 种 投资 成 分 。 在 估价 中 ， 由 于 贷款 利率 较 低 ， 资 本 投资 收益 稳定 ， 估 价 师 一 般 不 考虑 
资 的 问题 和 资本 收益 ， 仅 使 用 实体 剩余 法 分 别 计算 土地 的 资本 化 率 和 建筑 物 的 资本 化 率 。 
1959 年 ， 埃 尔 伍 得 对 收益 资本 化 法 作出 了 重要 的 贡献 ， 他 雁 佑 价 中 引进 了 “房地产 总 价 
必须 反映 抵押 贷款 价值 及 自 有 资金 价值 ”的 观念 ， 即 在 侍 价 中 ， 不 仅 要 分 析 土 地 和 建筑 
的 价值 ， 也 要 分 析 抵押 贷款 和 自 有 资金 的 价值 ， 分 别 计算 他 们 的 资本 化 率 ( 即 抵押 贷款 党 


和 自 


由 于 
房地产 投资 者 投资 行为 日 益 复杂 、 .收益 流量 不 稳定 人 村 因素 形成 的 。 


建筑 物 组 合 计算 综合 资本 化 率 的 公 A 式 如 下 : 。 、 


式 中 ， 


净 络 








应 用 市 场 抽取 法 计算 综合 资本 化 率 的 具体 步骤 如 下 。 
(1) 估价 师 收 集 与 标的 案例 具有 可 比 性 的 比较 案例 ， 列 出 它们 的 售 价 、 租 金 标准 、 费 








、 了 融资 条 件 、 市 场 状 况 、 销 售 时 间 、 产 权 状况 等 资料 。 











(2) 估价 师 条 





比较 案例 的 资料 ， 计 算出 每 宗 案 例 的 净 经 营 收益 ， 然 后 将 具有 可 比 性 








(3) 估价 师 确定 标的 房地产 的 综合 资本 化 率 。 可 以 根据 其 与 比较 案例 的 可 比 性 ， 在 比 











投资 组 合法 也 是 计算 综合 资本 化 率 的 方法 ， 一 般 可 以 分 为 两 种 组 合 ， 即 士 地 与 建筑 
和 抵押 贷款 与 自 有 资金 组 合 。 在 20 世纪 中 期 以 前 ， 人 们 将 房地产 划分 为 土地 和 建筑 


亚 巷 











有 资金 资本 化 率 )， 以 此 来 表达 放款 人 和 自 有 资金 投资 者 对 投资 收益 的 判断 。 这 
通货 膨胀 和 房地产 价值 实质 增值 已 经 超过 了 建筑 物 实体 折旧 对 房地产 价值 影响 


这 忆 
Ht 
忆 踢 
泊 尖 是 辣 富 














2E 地 资本 化 率 和 建筑 物资 术 化 率 > 
在 投资 组 合 技术 中 ， 青帮 到 于 地 资本 化 和 如 筑 条 次 本 化 下 技术 指标 . 土地 与 





Ru=LxRI 二 BxRD 
/一 上 地 价 信 丈 个 房 地 产 价值 移 和 分 比 ; 
8 一 一 建筑 物价 值 占 整 个 房地产 价值 的 百分比 ; 
Ri 一 一 卡 地 的 资本 化 率 ; 
Rg 一 一 建筑 物 的 资本 化 率 。 
土地 资本 化 率 是 土地 的 年 净 经 营 收益 与 土地 价值 的 比率 ， 建 筑 物资 本 化 率 是 建筑 物 的 
经 营 收 益 与 建筑 物价 值 的 比率 。 上 土地 资本 化 率 和 建筑 物资 本 化 率 可 以 从 市 场 资料 中 应 用 




















市 场 提取 法 计算 出 来 。 在 建筑 物 剩余 法 中 ， 使 用 土地 资本 化 率 、 建 筑 物资 本 化 率 和 其 他 资 


料 可 


以 计算 建筑 物价 值 ， 将 其 与 已 知 的 土地 价值 相 加 ， 得 到 整个 房地产 价值 。 这 种 剩余 法 

















位 





范围 非常 有 限 ， 可 以 应 用 到 房地产 ( 指 建筑 物 折旧 ) 有 大 量 累计 折旧 的 情况 下 计算 房 地 


产 价值 ， 也 可 以 用 来 直接 衡量 建筑 物 对 整个 房地产 价值 的 贡献 度 。 


款 与 


式 中 : 
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3) 抵押 贷款 常数 和 自 有 资金 资本 化 率 
抵押 贷款 常数 和 自 有 资金 资本 化 率 应 用 在 投资 组 合 技术 中 计算 综合 资本 化 率 ， 抵 押 贷 




















自 有 资金 组 合 公式 如 下 : 
Ro=MxRutExRE 
MM 一 一 贷款 价值 比 ， 是 贷款 占 房地产 总 投资 的 百分比 ; 
Ry 一 一 抵押 贷款 常数 ; 


EE 一 一 自 有 资金 占 房地产 投资 的 百分比 ; 


旬 5 间 收益 还 大 NSS 


Re 一 一 自 有 资金 资本 化 率 。 
抵押 贷款 常数 是 每 年 的 本 金 和 利息 偿还 额 之 和 与 抵押 贷款 本 金 总 额 的 比率 。 它 是 放款 


者 所 要 求 


额 的 比率 。 


比较 实例 


的 放款 的 利率 报酬 。 自 有 资金 资本 化 率 是 房地产 年 度 税 前 现金 流量 与 自 有 资金 总 
自 有 资金 资本 化 率 可 以 从 充足 的 市 场 资料 的 比较 实例 中 计算 出 来 ， 即 由 每 一 个 
4 年 度 税 前 现金 流量 除 以 自 有 资金 总 额 得 到 。 年 度 税 前 现金 流量 通常 是 房地产 持 




















有 期 第 一 年 的 预期 现金 流量 。 自 有 资金 资本 化 率 用 来 表示 资本 化 自 有 资金 的 收益 。 


已 入 


自 有 资金 资本 化 率 、 抵 押 贷 款 利率 以 及 抵押 贷款 总 额 等 资料 ， 应 用 自 有 资金 剩余 


法 可 以 计算 出 自 有 资金 的 剩余 收益 ， 它 用 于 分 析 新 开发 的 房地产 的 绝对 所 有 权 ( 或 称 为 房 地 


或 者 评 佑 


所 有 权 ， 它 不 受 其 他 任何 权利 的 支配 ， 仅 受 政 府 课 税 ， 房 地 产 征收 的 限制 ) 收 益 ， 
受 特定 抵押 贷款 限制 的 房地产 的 自 有 资金 收益 。 


4) 期 初 资本 化 率 和 期 末 资 本 化 率 YA 

期 初 资本 化 率 是 房地产 被 购 入 第 一 年 的 净 经 营 营 收益 与 房地产 现 什 的 比率 。 期 末 资 本 化 
率 是 用 来 估计 房地产 期 末 出 售 价值 的 综合 资本 化 率 ， 它 高 手 璐 均 综合 资本 化 率 和 期 初 资本 
化 率 ， 这 是 因为 在 房地产 持 有 期 期 末 ， 建 筑 物 的 经 济 寿 命 已 减少 、 获 得 经 济 收益 的 风险 较 











高 的 原因 。 





5， 资 本 化 率 确 定 的 原则 
痪 洒 化 当 是 影响 评估 价值 的 重 i 大国 妆 其 微小 扫 动 ， 就 可 能 会 使 整个 评估 结果 无 限 放 


确定 适 








的 混沌 在 这 里 得 到 了 了 鲜明 的 体现 。 紧 抓 资本 化 率 的 适宜 性 意义 重大 。 为 了 


资本 化 率 ， 应 该 遵循 以 下 原则 。 








(D ml 瞻 本 原则 就 是 要 根据 委 估 资产 航 交 与 估价 的 需要 ， 采 用 与 各 种 评估 


1 5 宜 的 资本 化 率 来 进行 资产 : 评 街 。 具 体 来 说 ， 评 估 资 本 化 率 参数 的 
则 指 评 估 资 本 化 率 参数 与 收益 还 | 原 法 之 间 : 评估 资本 化 率 参数 与 评估 预期 收益 额 之 
间 、 评 估 资 本 
都 保持 财务 内 涵 的 统一 和 计算 统计 口径 的 统一 。 在 应 用 收益 还 原 法 时 ， 由 于 未 来 预期 收益 
口径 、 未 来 收益 期 等 有 不 同 的 含义 ， 因 此 ， 要 求 资本 化 率 与 未 来 预期 收益 入 、 未 来 收益 期 
等 的 口径 匹配 十 分 重要 。 
(2) 考虑 风险 报酬 原则 。 企 业 追 求 的 不 仅仅 是 无 风险 报酬 ， 还 要 认识 到 追求 风险 报酬 
是 推进 企业 发 展 的 一 大 原动力 。 在 进行 企业 资产 价值 评估 时 ， 必 须 承认 和 考虑 风险 报酬 因 





匹配 原 


素 的 存在 。 











等 因素 。 在 分 析 委 托 方 的 经 营 现 状 、 发 展 态势 等 的 基础 上 ， 结 合 高 技术 、 高 风险 、 高 回报 





的 基本 特 1 





共 参 数 与 评估 收益 期 之 间 * 评估 资本 化 率 参 数 与 其 他 评估 依据 资料 之 间 ， 


























确定 风险 报酬 率 主要 考虑 委托 方 的 经 营 风 险 、 行 业 风 险 、 市 场 风险 、 政 策 风险 








性 ， 适 当 借鉴 同行 业 特别 是 同类 上 市 公司 的 投资 报酬 率 等 情况 最 后 加 以 确定 。 


6. 资本 化 率 的 确定 


在 房 





也 产 估价 实务 中 ， 资 本 化 率 确定 的 方法 主要 有 市 场 提取 法 、 安 全 利率 加 风险 调整 


值 法 、 复 合 投资 收益 率 法 、 投 资 收益 率 排序 插入 法 和 收益 风险 倍数 法 。 这 些 方法 将 在 5.4 
资本 化 率 求 算 的 方法 中 详细 介绍 。 


此 外 ， 


几 种 。 














内 外 学 者 对 于 资本 化 率 的 求 取 还 有 不 同 的 观点 ， 具 有 代表 性 的 主要 有 以 下 








(1) 马克 思 对 地 租 资本 化 中 的 利息 率 的 一 些 论述 。 关 于 地 租 资本 化 中 的 利息 率 ， 马 克 


HI 


人 NNN 
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思 在 《资本 论 》 中 同时 提 到 5 种 利息 率 的 可 能 性 :@ 平 均 利息 率 ，@ 资 本 投 在 有 息 证 券 上 
的 利息 率 ， 国 借贷 资本 的 利息 率 ( 即 贷款 利息 率 )，@@ 普 通 利息 率 ， 回 资本 增值 率 。 同 时 
马克 思 还 提 到 ， 地 租 资本 化 的 利息 率 比 长 期 投资 的 利息 率 还 要 低 。 
(2) 中 国 台湾 林 英 彦 提出 ， 收 益 还 原 法 中 的 还 原 利率 应 采用 实质 利率 。 所 谓 实质 利率 ， 
是 以 一 年 期 定期 存款 利率 为 基础 ， 并 用 物价 指数 调整 以 后 ， 再 扣除 一 成 的 所 得 税 得 到 的 比 
率 ， 这 个 比率 可 直接 作为 土地 还 原 利率 。 
G) 中 国 台 湾 柯 传 义 在 其 编译 的 资料 中 介绍 了 西方 选择 还 原 利率 所 使 用 的 方法 ，@ 市 
场 投资 品质 比较 法 ，@ 投 资 组 合法 ，@ 银 行家 利率 选择 法 ，@ 重 普法 。 
(4) 日 本 杉木 正 幸 著 的 《房地产 价格 》 一 书 中 ， 总 结 了 以 往 学 说 上 关于 决定 还 原 利率 
的 种 种 主张 。 主 要 有 @ 地 方 的 一 般 利率 说 ; @@ 地 方 的 习惯 利率 说 ;加 地 方 的 十 地 税率 说 
@ 普 通 的 一 般 利率 说 ，@ 长 期 投资 利率 说 ，@ 相 当 于 抵押 贷款 利率 与 剩余 贷款 利率 的 复合 
利率 说 ，@ 相 当 于 纯粹 利息 与 风险 贴补 金 的 复合 利率 说 。 ,> 
(5) 美国 需 利 。 巴 洛 维 教授 在 《土地 资源 经 济 学 一 -房地产 经 济 学 》 一 书 中 指出 ， 确 
定 还 原 利率 主要 采用 3 种 方法 ，@ 加 总 法 ，@ “投资 芬 段 理论"，@ 对 比 选择 法 。 另 外 ， 他 
补充 提 到 了 第 4 种 方法 ， 即 银行 家 利率 选择 法 .省 利 : 巴 洛 维 的 加 总 法 与 柯 传 义 的 重 关 法 
法 是 
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是 一 回 事 ， 投 资 分 段 理 论 与 投资 组 合法 是 一 辣 事 ， 对 比 选择 法 与 市 场 投资 品质 比较 济 
回 事 ， 仅 是 用 词 或 翻译 不 同 。 CAN 

(6) 日 本 及 中 国 台 湾 有 关 房地产 估价 法 现 中 规定 了 求 取 还 原 利率 的 方法 。 日 本 《 房 地 
产 鉴定 评价 基准 》 人 还 原 利率 以 最 具 一 般 性 的 投资 利润 为 标准 。 中 国 台湾 《地 价 调查 
估计 规则 》 规 定 : 还 原 利率 采用 通行 投资 年 利率 。， WX 

(7) 其 他 有 关机 和 主张 ， 如 : OR @ 产 业 平均 获 利率 ，@ 政 府 
统计 的 经 济 增长 率 ; 四 安全 利率 加 上 风险 调整 值 》、 其 中 的 安全 利率 一 般 可 以 用 银行 的 定期 
存款 利率 (在 美国 为 发 区 债券 利率 )， 风险 油 整 仁 则 根据 当时 影响 地 价 的 社会 经 济 环 境 决定 
回 房地产 的 租 从 比 和 即 还 原 率 = 租金 /价格 。 

收益 还 原 法 中 采用 的 还 原 率 ， 从 纯 理论 上 讲 ， 应 等 于 与 获取 纯 收益 具有 同等 风险 和 资 
本 的 获 利 率 。 因 此 ， 采 用 安全 利率 加 上 风险 调整 值 比较 合适 。 同 时 ， 采 用 租金 与 价格 的 比 
率 是 比较 实用 的 。 


资本 化 率 也 就 是 还 原 利率 ， 其 实质 就 是 某 房 地 产 的 投资 收益 率 ， 资 本 化 率 的 确定 是 否 客观 ， 
对 估价 结果 影响 很 大 ， 因 此 一 定 要 慎重 。 


根据 以 上 内 容 ， 现 在 进行 到 估价 的 第 3 步 
率 。 鉴 于 市 场 调查 的 情况 ， 在 市 场 上 相似 风险 的 投资 所 要 求 的 资本 化 率 的 基础 上 ， 确 定 资 
本 化 率 为 10%。 
5.3.6 求 取 收 益 价格 

应 选择 适当 的 资本 化 率 对 房地产 纯 收益 进行 还 原 ， 从 而 求 取 房 地 产 价 格 。 

通常 选取 多 个 可 行 的 资本 化 率 ， 计 算得 到 几 个 价格 ， 对 它们 与 其 他 估价 方法 的 估价 结 
果 进 行 比较 分 析 ， 最 终 确定 可 能 的 价格 ， 作 为 此 方法 的 估计 价格 。 
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忽 5 齐 、 。 收益 还 有 NS 











当 建 筑 物 耐用 年 限 短 于 土地 使 用 年 限时 ， 先 根据 建筑 物 耐 用 年 限 确定 未 来 可 获 收益 的 
年 限 ， 选 用 有 限 年 的 收益 还 原 法 计算 公式 ， 净 收益 中 不 应 扣除 建筑 物 的 折旧 和 土地 取得 费 
用 的 摊 销 ; 然后 再 加 上 土地 使 用 权 年 限 超出 建筑 物 耐 用 年 限 的 土地 剩余 使 用 年 限 价值 的 
现 值 。 
当 建 筑 物 耐 用 年 限 长 于 土地 使 用 年 限时 ， 根 据 《 中 华人 民 共 和 国 城镇 国有 土地 使 用 权 
出 让 和 转让 暂行 条 例 》(1990 年 5 月 19 日 国务 院 令 第 55 号 ) 规 定 ， 土 地 使 用 期 满 而 使 用 者 
未 申请 续 期 的 ， 土地 使 用 权 由 国家 无 偿 收 回 ,《 中 华人 民 共 和 国 城 市 房地产 管理 法 》 未 作 具 
体 规定 。 因 此 ， 房 地 产 使 用 者 可 使 用 房屋 的 年 限 不 得 超过 土地 使 用 权 出 让 年 限 。 故 而 房屋 
的 耐用 年 限 上 只 能 按 土地 使 用 权 出 让 年 限 计算 。 
根据 上 述 内 容 ,， 引 例 中 的 写字 楼 的 估价 进行 到 最 后 一 步 ， 即 计算 该 房地产 的 收益 价格 。 
现 判断 净 收益 基本 上 每 年 不 变 ， 且 因 收 益 年 限 为 有 限 年 ， 那 么 具体 的 计算 公式 如 下 : 

a 1 hE 
a SN 

根据 引 例 所 给 的 资料 和 信息 ， 该 写字 楼 的 收益 年 限 为 -45 年 ( 即 从 2003 年 10 月 1 日 起 
计 土 地 使 用 年 限 为 50 年 ，2003 年 0 月 1 日 到 2008 年 E10 月 1 日 为 5 年 ， 此 后 的 收益 年 限 
为 45 年)， 则 有 

























































































































































































894.4 r I 
Te [1- -| 8 821.30( 万 元 ) 
写字 楼 建筑 面积 下 的 单价 为 ~、 we 
写 字 楼 的 单价 -8 821.30=5.2=1 696. .46 元 /平方 米 ) 
那么 ， 本 估价 对 象 写 字 楼 的 估价 结果 为 ; 根据 于 述 的 计算 结果 ， 并 参考 估价 人 员 的 估 
价 经 验 ， 确定 本 估价 对 象 2008 年 10 月 1 日 的 购买 总 价 为 8 821. 30 万 元 ， 每 平方 米 建筑 面 
积 的 价格 为 1 ef 40 元 ; 





5.4 资本 化 率 求 算 的 方法 


5.4.1 市 场 提取 法 


该 方法 是 利用 收益 还 原 法 的 公式 ， 通 过 收集 市 场 上 类 似 区 域 相 同 或 相 类 似 的 房地产 的 
收益 和 价格 等 资料 ， 求 出 房地产 的 资本 化 率 。 应 用 该 方法 应 收集 市 场 上 3 宗 以 上 近期 发 
E 的 类 似 房地产 的 净 收益 和 价格 等 资料 ,选用 相应 的 收益 还 原 法 计算 公式 , 求 出 资本 化 率 
包括 以 下 几 种 情况 。 

(1) 在 亚 = 二 的 情况 下 ，= 芯 ， 即 可 以 采用 同一 市 场 上 类 似 房地产 的 净 收 巷 与 成 交 


价格 的 比率 作为 资本 化 率 。 具 体 方法 是 ， 如 果 需 要 求 取 某 宗 房地产 的 资本 化 率 ， 可 以 在 市 
场 上 抽取 与 该 房地产 具有 相似 特点 的 房地产 的 净 收 益 与 价格 的 比率 作为 依据 ， 通 常 为 避免 
偶然 性 ， 需 要 抽取 多 宗 房地产 ， 求 取 其 净 收 益 与 价格 之 比 的 平均 数 。 具 体 要 求 是 选择 近期 
发 生 的 3 宗 以 上 与 估价 对 象 房地产 相似 的 交易 实例 。 举 例 说 明 ， 见 表 5-3。 
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表 5-3 选取 的 6 个 可 比 实例 及 其 相关 资料 






资本 化 率 /% 





可 比 实例 

































1 位 11.8 
2 23 Il 
3 10 11.4 
4 65 12.0 
5 90 Los 
6 12.8 
(2) 在 V=2[- 一 一 一 ] 的 情况 下 ， 是 通过 -2 一 一 一 ]=0 来 求 取 。 有 具体 是 先 采 
和 3 i ) 


用 试 错 法 ， 计 算 到 一 定 精度 后 再 采用 线性 内 插 法 求 取 ， 即 六 是 通过 试 错 法 与 线性 内 插 法 相 
结合 的 方法 来 求 区 。 
试 错 法 是 先 以 任何 方式 挑选 一 个 认为 是 最 可 能 的 各 通 过 计算 这 一 选 定 + 下 公式 左边 的 
结果 来 检验 它 。 如 果 计 算出 的 结果 正好 等 于 零 ， 则 通过 ;如 果 计 算 结 果 为 正 值 ， 则 通常 表 
明 必须 试 一 下 较 小 的 x， 相 反 ， 如 果 计 算 结 果 为 负 值 ， 就 必须 试 一 下 较 大 的 x。 这 个 过 程 一 
直 进 行 到 找到 一 个 使 计算 结果 等 于 零 的 4 为 刷 在 不 利用 计算 机 的 情况 下 ， 求 解 + 必须 进 
行 反复 的 人 工 试 算 。 在 利用 计算 机 的 情况 下 ， 只 要 输入 Va、n， 让 计算 机 来 做 计算 就 可 
以 了 。 
(3) 在 六 = 一 
r-g 











5.4.2 安全 利率 加 风险 调整 值 法 


安全 利率 指 无 风险 的 资本 投资 的 收益 率 。 可 选用 同一 时 期 的 一 年 期 国债 年 利率 或 中 国 
人 民 银 行 公布 的 一 年 期 定期 存款 年 利率 ， 风 险 调整 值 应 根据 估价 对 象 所 在 地 的 经 济 现状 及 
对 未 米 的 预测 、 估 价 对 象 的 用 途 及 新 旧 程 度 等 确定 。 
安全 利率 加 风险 调整 值 法 又 称 累加 法 ， 是 以 安全 利率 为 基础 ， 再 加 上 风险 调整 值 作为 
资本 化 率 的 方法 ， 其 基本 公式 如 下 : 
资本 化 率 = 安 全 利率 + 投资 风险 补偿 + 管理 负担 补偿 + 缺乏 流动 性 补偿 -投资 带 来 的 优惠 
这 种 方法 的 具体 操作 是 首先 找 出 安全 利率 。 其 次 确定 在 安全 利率 基础 上 的 加 码 (或 扣 
减 )， 包 括 对 投资 风险 、 管 理 负担 和 投入 资金 缺乏 流动 性 的 各 项 补偿 。 其 中 流动 性 指 在 不 损 
失 太 多 价值 的 条 件 下 ， 将 非 现金 资产 的 各 项 资产 转换 为 现金 的 速度 。 速 度 愈 快 则 流动 性 愈 
好 ， 反 之 愈 差 。 房 地 产 买 卖 通常 耗 时 甚 久 ， 在 市 场 上 不 易 找 到 合适 的 买 者 ， 因 此 房地产 缺 
乏 流动 性 。 投 资 风险 、 管 理 负担 和 缺乏 流动 性 的 补偿 是 根据 估价 对 象 所 在 地 区 现在 和 未 来 
经济 状 况 、 估 价 对 象 的 用 途 及 新 旧 程度 等 来 确定 的 。 此 外 ， 投 资 估价 对 象 也 可 能 得 到 某 
些 额外 的 好 处 , 投资 者 因此 会 降低 所 要 求 的 收益 率 ， 所 以 还 应 扣除 这 种 投资 所 带 来 的 优惠 。 
完全 无 风险 的 投资 在 现实 中 难以 找到 , 对 此 可 选用 同一 时 期 的 一 年 定期 法 定 利率 (或 
年 期 国债 利率 ) 去 代替 安全 利率 。 于 是 ,投资 风险 补偿 就 变 为 投资 估价 对 象 相对 于 投资 一 年 
定期 存款 的 风险 补偿 ; 管理 负担 补偿 变 为 投资 估价 对 象 相对 于 投资 一 年 定期 存款 的 管理 负 
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AN 
担 的 补偿 ; 缺乏 流动 性 补偿 变 为 投资 估价 对 象 相对 于 投资 一 年 定期 存款 的 缺乏 流动 性 的 补 
偿 ; 投资 所 带 来 的 优惠 变 为 投资 估价 对 象 相对 于 投资 一 年 定期 存款 所 带 来 的 优惠 。 


5.4.3 ”复合 投资 收益 率 法 
将 购买 房地产 的 抵押 贷款 收益 率 与 自 有 资金 收益 率 的 加 权 平 均 数 作为 资本 化 率 ， 按 下 
式 计 算 
R= MxRut(1-M) x RE 
式 中 : | %; 





,Ws 
一 印 第 一 生还 本 让 额 与 抵 反 供 款额 的 比率 ， %; 


一 一 自 有 资金 要 求 的 正常 收益 率 ，%。 YA 
本 本 此 应 理解 以 下 内 容 。 /XK Re” 
(1) 拥有 房地产 是 持 有 货币 的 一 种 形式 。 人 


(2) 购买 房地产 可 看 做 是 投资 行为 ， 房 地 产 -价格 六 投资 房地产 收益 是 投资 收益 。 

(3) 购买 房地产 的 资本 可 分 为 抵押 贷款 和 自 有 资金 两 种 ， 两 种 之 和 即 为 房地产 价格 。 

(4) 房地产 纯 收益 = 抵押 贷款 带 来 的 收益 # 自 有 资金 收益 。 

(5) 抵押 贷款 额 x 抵 押 贷 款 利 息 率 + 自 有 资金 额 x 自 有 资金 收益 率 = 房 地 产 价格 x 资 本 
化 率 。 NAN 厂 


x 


人 wen 以 SS》 2 


某 人 购买 某 房地产 ， 到 角 生 办理 拆 抑 贫 寺 ， 奖 得 购房 资金 的 70%， 贷 款 的 年 利息 率 为 5%， 
自 有 资金 的 一 般 收益 这 为 8%， 试 计算 房地产 的 资本 化 率 . 
【 解 】 该 房地产 的 资本 化 率 计算 如 下 。，“ 
房地产 资本 化 率 -= 抵押 贷 款额 占 房地产 价格 的 比例 x 抵 押 贷 款 利息 率 
+ 自 有 资金 额 占 房地产 价格 的 比例 x 自 有 资金 收益 率 
房地产 资本 化 率 = 70%x5%+30%x8%=5.9% 


5.4.4 ”投资 收益 率 排序 插入 法 


找 出 相关 投资 类 型 及 其 收益 率 , 将 收益 率 由 高 到 低 或 由 低 到 高 的 顺序 排列 , 制 成 图 表 ， 
再 将 估价 对 象 房地产 与 其 他 投资 进行 比较 分 析 ， 考 虑 投资 的 风险 程度 、 管 理 难 易 度 、 安 全 
性 等 ， 找 出 同等 风险 投资 ， 从 而 判断 资本 化 率 应 落 在 的 区 域 范围 ， 最 终 判 断 、 确 定 资本 
化 率 。 
投资 收益 率 排序 插入 法 的 操作 步骤 和 内 容 如 下 。 

(1) 调查 、 搜 集 估价 对 象 所 在 地 区 的 房地产 投资 、 相 关 投资 及 其 收益 率 和 风险 程度 的 
资料 ， 如 各 种 类 型 的 银行 存款 、 贷 款 、 政 府 债券 、 保 险 、 企 业 债券 、 股 票 以 及 有 关 和 领域 的 
(2) 将 所 搜集 到 的 不 同类 型 投资 的 收益 率 按 从 低 到 高 的 顺序 排列 ， 制 成 图 表 ( 图 5.1)。 

(3) 将 估价 对 象 与 这 些 类 型 投资 的 风险 程度 进行 分 析 比 较 ， 考 虑 投资 的 流动 性 、 管 理 
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的 难 易 以 及 作为 资产 的 安全 性 等 ， 判 断 出 同等 风险 的 投资 ， 确 定 估价 对 象 风险 程度 应 落 的 
位 置 。 
(4) 根据 估价 对 象 风险 程度 所 落 的 位 置 ， 在 图 表 上 找 出 对 应 的 收益 率 ， 从 而 就 确定 出 











了 所 要 求 取 的 资本 化 率 。 

值得 注意 的 是 ， 尽 管 这 些 方法 为 我 国 房地产 估价 中 资本 化 率 的 求 取 方 法 ， 但 这 些 方法 
并 不 能 确切 地 表明 资本 化 率 在 某 个 时 期 究竟 应 该 是 一 个 多 大 的 数值 。 这 些 方法 求 取 的 资本 
化 率 都 含有 某 些 主观 选择 。 这 就 需要 读者 不 仅 学 会 这 些 方法 ， 还 要 在 实际 估价 工作 中 运用 
自己 掌握 的 有 关 知 识 、 实 际 估价 经 验 和 对 当地 的 投资 环境 及 房地产 市 场 进行 充分 了 解 等 ， 
只 有 这 样 才 能 做 出 较为 准确 的 判断 。 资 本 化 率 的 确定 就 是 估价 工作 精髓 的 具体 体现 ， 它 是 
科学 、 艺 术 与 经 验 的 结合 。 

















ED 
图 5. 投资 收益 率 排序 插入 法 示意 图 


5.4.5 收益 风险 倍数 法 ZU WX 

收益 风险 倍数 法 是 在 参照 投资 收益 率 排 序 法 的 基础 上 ， 对 安全 利率 加 调整 值 法 加 以 改 
进 的 方法 ， 即 把 安全 利率 加 风险 调整 值 法 中 要 求 取 的 风险 调整 值 改变 为 确定 房地产 投 次 与 
安全 投资 年 回收 额 的 多 出 倍数 。 
因 房 地 产 投资 的 风险 名 高 于 国债 ， 在 投资 收益 率 排 序 上 ， 房 地 产 投资 收益 率 应 高 于 同期 
国债 年 利率 。 具 体 思路 是 : 假设 以 房地产 投资 方式 购买 收益 性 房地产 的 总 价 额 为 V， 尚 可 
使 用 年 限 为 n, 资本 化 率 为 r, 年 纯 收益 为 a, 同时 以 安全 投资 方式 (购买 国债) 投资 金额 为 P， 
期 限 也 为 n， 年 利率 为 i， 连 本 带 息 年 回收 额 为 4， 则 有 












































a 
r (1+r)" 
pe A 
ix(1+i)" 
由 于 房地产 投资 的 风险 、 收 益 均 要 比 国债 投资 大 ， 如 果 两 种 投资 额 相等 ， 收 益 期 相同 




















那么 房地产 投资 的 年 回报 额 ( 纯 收益 ) 要 比 国债 投资 的 本 息 回收 额 要 大 。 假 定 房地产 投资 的 
可 收 额 比 国债 投资 的 本 息 回收 额 高 出 的 倍数 为 b， 则 有 






































a=(1+b)x4A 
因 大 P 
故 有 
nl 
人 区 | 1 ] 
ix(l+7)" 及 (+ 门 ” 
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AN 
进一步 简化 即 为 
1 _l+b 1 
1 
ix(l4) 7 (+ 站 
该 公式 就 是 收益 风险 倍数 法 确定 资本 化 率 的 基本 公式 ， 式 中 的 b 称 为 收益 风险 倍数 。 
利用 此 公式 ， 只 要 事先 知道 ij、n， 就 可 根据 收益 风险 倍数 ， 确 定 资本 化 率 r。 


0 08 


不 同类 型 的 房地产 、 同类 型 不 同 地 区 、 有 
因此 资 羊 ， 千 万 不 能 认为 


TT TTT 





























5.5 收益 还 原 法 的 运用 举例 


(> 例 5 一 13 


某 大 城市 一 旅馆 需要 转让 估价 ， 该 旅馆 共有 床位 400 张 ， 平 均 每 张 床 位 每 天 向 客人 实 收 58 
元 ， 年 平均 空房 率 为 25%， 平均 每 月 运营 费用 为 \18 万 元 . 据 调查 ， 当 地 同 档次 的 旅馆 一 般 床 价 
为 每 床位 每 天 50 元 ， 年 平均 空房 率 为 .2086， 正 常 营业 每 月 总 费用 平均 占 每 月 总 收入 的 30%; 
该 类 房地产 的 资本 化 率 为 10%.1 试 选用 所 给 资料 测算 该 旅馆 的 价值 。 

【 解 】 在 估价 中 ， 这 类 题目 主 要 应 注意 区 分 实际 收益 和 客观 收益 ， 以 及 在 什么 情况 下 采用 哪 
种 收益 进行 估价 . 一般 而 言 ， 除了 有 租约 限制 的 房地产 外 ， 都 应 采用 正常 的 客观 收益 进行 估价 。 
根据 本 题 所 给 的 资料 ; ,该 旅馆 的 估价 应 采用 客观 收益 ， 故 该 旅馆 的 价值 计算 如 下 。 

站 年 有 效 毛 收入 =400 河 0x365x(1-20%)=584( 万 元 ) 
年 运营 费用 =584X30%=175.20( 万 元 ) 
年 净 收 益 =584-175.20=408.80( 万 元 ) 
旅馆 的 价值 =408.80+10%=4 088( 万 元 ) 


(> 例 5-14 


7 年 前 ， 甲 公司 提供 一 宗 40 年 使 用 权 的 土地 出 让 ， 与 乙 公司 合作 建设 一 办 公 楼 ， 总 建筑 面 
积 为 3 000 平方 米 ， 于 4 年 前 建成 并 投入 使 用 ， 办 公 楼 正常 使 用 寿命 长 于 土地 使 用 年 限 。 甲 、 
乙 双 方 当时 合同 约定 ， 建 成 投入 使 用 后 ， 其 中 的 1 000 平方 米 建筑 面积 归 甲 方 ，2 000 平方 米 建 
筑 面 积 由 乙方 使 用 15 年 ， 期 满 后 无 偿 归 还 甲 方 . 现 乙方 欲 拥有 该 办 公 楼 的 产权 ， 甲 方 也 愿意 将 
其 产权 转让 给 己方 。 据 调查 得 知 ,现时 该 类 办 公 楼 每 平方 米 建筑 面积 的 月 租金 平均 为 80 元 ， 出 
租 率 为 85%， 年 运营 费用 约 占 租赁 有 效 毛 收入 的 35%， 资 本 化 率 为 10%。 试 估算 乙方 现时 应 出 
资 多 少 万 元 购买 甲 方 的 权益 。 

【 解 】 本 题 的 估价 对 象 是 未 来 11 年 后 (因为 乙 公 司 的 整个 使 用 期 限 是 15 年 ， 扣 除 已 使 用 的 4 
年 ， 剩 余 的 使 用 期 限 为 11 年 ) 的 22 年 土地 使 用 权 ( 因 为 土地 使 用 年 限 是 40 年 ， 扣 除 己 公司 的 使 
用 期 限 15 年 和 3 年 的 建设 期 ， 还 剩 22 年 ) 和 该 办 公 楼 现在 的 所 有 权 价 值 。 估价 思路 之 一 是 采用 
收益 还 原 法 ( 即 未 来 净 收 益 的 现 值 之 和 )， 其 中 又 有 两 种 求法 : 一 是 先 求 取 未 来 33 年 净 收 益 的 现 
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值 之 和 及 未 来 11 年 净 收 益 的 现 值 之 和 ， 然 后 两 者 相 减 即 可 ; 二 是 直接 求 取 未 来 11 年 后 的 22 年 
净 收 益 的 现 值 之 和 。 估 价 思 路 之 二 是 采用 市 场 比较 法 ， 寻 找 市 场 上 类 似 房地产 33 年 的 价值 和 
11 年 的 价值 ， 然 后 求 取 其 差额 即 可 。 
下 面 采用 第 一 种 方法 即 收益 还 原 法 来 求 取 该 办 公 楼 的 现时 价值 。 
根据 题 中 的 信息 ， 可 求 取 该 办 公 楼 的 年 净 收益 ， 即 
年 有 效 毛 收 入 =2 000x80x85%x12=163.20( 万 元 ) 
运营 费用 =163.20x35%=57.12( 万 元 ) 
年 净 收益 =163.20-57.12=106.08( 万 元 ) 
(1) 求 取 未 来 33 年 的 净 收益 现 值 之 和 


106.08 
3 10% om -= 人 0 
(2) 求 取 未 来 11 年 的 净 收 益 现 值 之 和 > 
= 68915) 


10% a 


(3) 求 取 未 来 11 年 后 的 22 年 的 土地 使 用 权 和 房屋 所 站 在 估价 时 点 时 的 价值 
人, = 内 -Vi =1015.13-689=326.13 (万 元 ) 
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收益 还 原 法 适用 的 对 象 是 有 收益 或 有 在 收益 的 房地产 ,- 如 写字 楼 、 住 宅 (公寓 )、 商 店 、 
旅馆 、 餐 馆 、 游 乐 场 、 影 剧院 、 1 停车 场 “加 油 站 、 标准 厂房 几 汪 出 租 的 )、 仓库 (用 于 出 租 的 )、 
农 地 等 。 它 不 限于 估价 对 象 本 身 现在 是 否 有 收益 ， 只 要 千 价 对 象 所 属 的 这 类 房地产 有 获取 收益 
的 能 力 即 可 。 例如， 估价 对 象 目前 为 自用 或 空 用 的 公告 和 虽然 目前 没有 实际 收益 ， 但 却 具有 洪 
在 收益 ， 因此 可 以 将 其 设想 为 出 租 的 情况 下 来 运用 此 方法 估价 ， 即 先 通过 类 似 于 市 场 法 的 方法 
求 出 估价 对 象 的 净 收 车 或 收入 、 费用 等 ， 再 利用 收益 还 原 法 来 估价 。 但 对 于 政府 办 公 楼 、 学 校 、 
公园 等 公用 、 代 益 性 房地产 的 估价 ， 收 益 还 原 法 大 多 不 适用 。 

(1) 对 于 出 租 性 、 经 营 性 房地产 。 根据 国家 税法 应 当 考虑 以 下 几 种 税 费 : 城镇 土地 使 用 税 、 
房产 税 、 营 业 税 、 城 市 维护 建设 税 、 印 花 税 、 教 育 附 加 费 、 交 通 重 点 建设 附加 费 等 。 

(2) 对 于 生产 性 房地产 (企业 )。 应 考虑 城镇 土地 使 用 税 、 印 花 税 及 房产 税 等 。 

(3) 在 房地产 的 税法 中 ， 土 地 增值 税 、 契 税 及 所 得 税 等 税种 也 不 应 计 入 该 税 费 项 目 。 
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1. 估价 对 象 概况 

某 公司 于 1998 年 3 月 以 有 偿 出 让 方式 获得 位 于 某 市 二 级 地 A 地 块 50 年 期 的 土地 使 用 权 ， 
面积 为 3 500 平方 米 ; 并 于 1999 年 9 月 在 此 地 块 上 建成 9 800 平方 米 的 写字 楼 ， 当 时 建筑 造价 为 
1 500 元 /平方 米 ; 其 经 济 耐用 年 限 为 60 年 。 目前 该 建筑 物 全 部 出 租 , 每 月 实 收 租金 27 元 /平方 米 。 

2. 估价 机 构 掌 握 的 经 筛选 后 的 资料 

目前 当地 同类 建筑 物 出 租 租金 一 般 为 28 元 /平方 米 ， 该 类 建筑 物 重 置 价格 为 1 700 元 /平方 
米 ， 残 值 率 为 2%， 房 地 产 所 有 者 需 支付 的 年 管理 费 为 建筑 物 年 租金 的 2%， 年 维修 费 、 年 保险 
费 分 别 为 建筑 物 重 置 价格 的 2%、0.5%， 每 年 支付 土地 使 用 税 及 房产 税 为 每 建筑 平方 米 32 元 ， 
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土地 资本 化 率 和 建筑 物资 本 化 率 分 别 为 5% 和 7%。 
3. 估价 要 求 
根据 以 上 资料 估算 A 地 块 在 2001 年 3 月 的 土地 使 用 权 价格 。 
1) 解 题 思路 
依据 收益 还 原 法 以 外 的 方法 求 取 房地产 的 纯 收 益 和 建筑 物 的 价格 ;然后 从 房地产 的 纯 收益 
中 扣除 建筑 物 的 纯 收益 ， 得 到 土地 的 纯 收益 ; 再 以 选取 的 土地 资本 化 率 ， 应 用 有 限 年 期 的 收益 
公式 还 原 ， 即 可 得 到 有 限 年 期 的 土地 使 用 权 的 收益 价格 。 
2) 估价 过 程 
(1) 待 估 房 地 产 出 租 。 为 有 收益 的 房地产 ， 适 宜 采 用 收益 还 原 法 评估 A 地 块 的 价格 。 
(2) 计算 总 收益 。 根据 估价 机 构 掌 握 的 经 筛选 的 资料 ， 目 前 当地 同类 渤 筑 物 出 租 租 金 一 般 
为 28 元 /平方 米 ， 则 
年 总 收益 =28x9 800x12=3 292 800( 元 ) 
(3) 计算 出 租 年 总 费用 。 SA 
总 费用 包括 以 下 几 项 。 \ 
@ 年 管理 费 = 年 总 收益 x29%=3 292 800x2%=65 856( 
@ 年 维修 费 = 建 筑 物 重 置 价格 x2%=1 700x9 800x2%=333 200( 元 ) 
@ 年 保险 费 = 建 筑 物 重 置 价格 x0.5%=1 700x9.800x0.5%=83 300( 元 ) 
图 年 税金 = 建筑 面积 x32= 9 800x325313 600( 元 ) 
小 计 : 795 956( 元 ) 
计算 房屋 年 纯 收 益 。 _ 
@ 计算 房屋 年 折旧 : 由 手 十 地 使 用 年 限 小 、 于 建筑 物 硬 用 年 限 ， 根据 《中 华人 民 共 和 国 城镇 
国有 土地 使 用 权 出 让 和 转让 暂行 条 例 》 (1990 年 5 月 197 日 国务 院 令 第 55 号 ) 明 确 规定 ， 土 地 使 
用 期 满 而 使 用 者 未 申请 续 期 的 ， 土 地 使 用 权 由 国家 无 偿 收回 ， 而 《中 华人 民 共 和 国 城市 房地产 
管理 法 》 未 作 具 休 规 害 、 因此 ， 房地产 使 用 者 可 使 用 房屋 和 土地 的 年 限 不 得 超过 土地 使 用 权 出 
让 年 限 ; 故而 当 房 屋 的 耐用 年 限 超过 土地 使 用 年 限时 ， 房 屋 的 耐用 年 限 只 能 按 土 地 使 用 权 出 让 
年 限 计算 ， 在 土地 使 用 年 限 内 房屋 的 残 值 也 应 收回 ， 所 以 在 计算 年 折旧 时 不 应 考虑 残 值 。 对 于 
此 次 评估 ， 房 地 产 所 有 者 可 使 用 房屋 的 年 限 为 50-1.5( 建 设 期 )=48.5 年 ; 而 房屋 的 残 值 房地产 所 
有 者 在 土地 使 用 期 满 时 也 不 能 由 其 收回 。 因 此 ， 房 屋 的 重 置 价格 必须 在 土地 使 用 期 内 收回 ， 则 
此 待 估 房 屋 的 年 折旧 费 如 下 。 
年 折旧 费 = 房 屋 重 置 价 /房屋 可 使 用 年 限 
=9 800x1 700/48.5=343 505.2 (元 ) 


\ 


@ 计算 房屋 现 值 。 
房屋 现 值 = 房屋 重 置 价格 -年 折旧 费 x 房屋 已 使 用 年 限 
=9 800x1 700-343 505.2x1.5=16 144 742.3( 元 ) 
@ 计算 房屋 年 纯 收益 。 
房屋 年 纯 收 益 = 房 屋 现 值 x 房 屋 资本 化 率 
=16 144 742.2x7%=1 130 131.9( 元 ) 
(5) 计算 土地 年 纯 收 益 。 
土地 年 纯 收 益 = 房地产 总 收益 -房地产 总 费用 -房屋 年 纯 收 益 
=3 292 800-795 956-1 130 131.9 
=1366 712.1( 元 ) 
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(6) 估算 2001 年 3 月 的 土地 使 用 权 价格 。 由 于 待 估 宗 地 于 1998 年 3 月 以 有 偿 出 让 方式 获 
得 50 年 期 的 土地 使 用 权 ， 距 估价 期 日 已 有 3 年 整 ， 则 剩余 土地 使 用 年 限 为 47 年 。 


47 年 期 土地 使 用 权 价 格 = 2[1-_ 1] 
天 








(+ 站 
1366712.1 1 
=- 一 一 一 一 -X[1-- 

s% “lrsm"] 
=24 574 872( 元 ) 
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1. 信 价 对 象 概况 

某 公 司 于 1998 年 10 月 通过 出 让 方式 获得 一 5 000 平方 米 土地 的 使 用 权 , 出 让 年 限 为 50 年 ， 
根据 规划 ， 该 地 块 用 途 为 综合 ， 容 积 率 为 3。 该 公司 于 1999 年 10 月 动工 兴建 一 座 钢 混 结构 的 
综合 大 楼 。 由 于 建设 资金 紧张 ， 该 公司 拟 于 2000 年 10 月 hn 权 向 银行 抵押 。 

2. 估价 机 构 掌 握 的 经 第 选 后 的 资料 

该 大 楼 1 一 3 层 为 商场 ， 建 筑 面 积 为 3 000 Fa) 4 一 15 层 为 办 公 楼 。 大 楼 开发 周期 预期 
两 年 ， 第 一 年 投入 60%， 第 二 年 投入 40%，。 磊 楼 建成 后 该 公司 计划 自 留 2000 平方 米 用 作 办 公 
用 房 ， 其 余部 分 以 出 租 方式 经 营 ， 预 计 商 场 与 办 公 楼 的 出 租 率 分 别 是 90% 和 80%。 目前 同类 建 
筑 物 的 建安 综合 造价 为 每 建筑 平方 米 3000 元 ， 同 类 物业 的 商场 市 场 租 金水 平 每 月 300 元 /平方 
米 ， 办 公 楼 市 场 租金 水 平 150 元 / 平 沪 米 。 房 屋 出 租 年 经 营 费用 中 营 理 费 为 年 租金 的 10%， 维 修 
费 为 年 租金 的 8%， 保 险 费 为 建安 造价 的 2%o， 税 金 为 年 租金 的 12%; 项 目 投资 回报 率 取 建 安 千 
价 的 30%; 建筑 物 经 济 耐用 年 限 为 70 年 ， 残 值 率 为 2 观 、 另 外 ， 当 地 土地 还 原 率 为 8%， 综 合 
还 原 率 为 10%， 银 行 贷款 利息 率 为 10%。 和 NA 

3. 解 题 思路 / 2 | 

运用 收益 侈 廊 湛 估算 房 地 合 一 的 房地产 价格 ; 然后 运用 剩余 法 估算 土地 价格 。 根据 题 目 提 
供 的 贷款 要 求 推算 可 以 贷款 的 人 额度， 

4. 估价 要 求 

根据 以 上 资料 ， 如 果 以 该 宗 土地 使 用 权 评 估价 的 70% 贷 款 ， 估 算 该 公司 能 贷 多 少 款 。 

5. 估价 过 程 

1) 用 收益 还 原 法 测算 房地产 总 价 

(1) 计算 年 出 租 总 收入 。 

在 计算 年 出 租 总 收入 时 ， 应 明确 : @ 房 地 产 的 总 建筑 面积 以 及 不 同类 型 房地产 的 物业 面积 
分 割 情况 ; @ 办 公 楼 自 留 使 用 部 分 应 按 市 价 计算 虚拟 其 出 租 收入 ; @ 对 与 出 租 收入 有 关 的 各 项 
指标 应 用 。 

房地产 总 建筑 面积 = 土地 面积 x 容 积 率 =5 000x3=15 000m 

商场 建筑 面积 =3 000m? 

办 公 楼 建筑 面积 =15 000-3 000=12 000m2 

房地产 年 出 租 总 收入 =300x3 000x12x90%+150x12 000x12x80% 
=9 720 000+17 280 000 
=27 000 000( 元 ) 
=2 700( 万 元 ) 
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(2) 计算 年 房 地 费 用 . 
年 管理 费 = 年 租金 x10%=2 700x10%=270( 万 元 ) 
年 维修 费 = 年 租金 x8%=2 700x8%=216( 万 元 ) 
年 保险 费 = 建 安 造价 x2%o=3 000x(3x5 000)x2%o=9( 万 元 ) 
年 税金 = 年 租金 x12%=2 700x12%=324( 万 元 ) 
年 折旧 = 建安 造价 :47=(3 000x5 000x3)=47=95.74( 万 元 ) 
小 计 : 270+216+9+324+95.74=914.74( 万 元 ) 
(3) 加 算 年 房 地 纯 收益 。 
年 房 地 纯 收益 = 年 出 租 总 收入 -年 房 地 费 用 
=2 700-914.74=1 785.26( 万 元 ) 
(4) 计算 房地产 总 价 。 Ey 

在 本 题 中 ， 还 原 率 为 综合 还 原 率 10%， 项 目 建成 后 使 用 eR 年 限 一 致 ， 
为 50-3=47 年 。 KN 

根据 已 知 条 件 ， 有 

房地产 总 价 =1 785.26*10%x[1- ae 17 650.18( 万 元 ) 

2) 应 用 剩余 法 计算 地 价 NS 

(1) 计算 总 建筑 成 本 。 

根据 已 知 条 件 ， 有 

项 目 总 ey 目 建筑 面积 x 建安 综合 造价 
=3 000x15 000-45 000 000( 元 )=4 500( 万 元 ) 

(2) 计算 利息 。 

需要 考虑 购 地 款 、 逢 -< 年 开发 投 入 、 第 二 A 息 。 假 设 地 价 为 v、 银 行 贷款 利 
率 为 10%， 则 、 

利息 息 =yx[(1510%0)- 1]+4 so0x60N Er) 31]+4 500x40%[(1+10%)"—1] 
=0:33v+502.82( 万 元 ) 

在 此 应 当 注 意 ， 从 土地 出 让 取得 到 开发 建设 完成 经 过 3 年 时 间 ， 故 地 价 计 息 为 3 年 ; 而 开 
发 建设 到 完成 是 2 年 时 间 ， 其 中 第 一 年 投入 60%， 第 二 年 投入 40%， 往 往 假定 在 相应 年 度 内 均 
匀 投 入 ， 则 相当 于 第 一 年 投入 集中 发 生 在 第 一 年 年 中 ， 第 二 年 投入 集中 发 生 在 第 二 年 年 中 ， 故 
二 者 距 开发 建设 完成 时 间 分 别 为 1.5 年 和 0.5 年 。 


(3) 计算 利润 。 
利润 = 建安 造价 x 项 目 投资 回报 率 =4 500x30%=1 350( 万 元 ) 
(4) 计算 地 价 。 
地 价 -= 房地产 价格 -总 建筑 成 本 -利息 -利润 
v=17 650.18-4 500-0.33v-502.82-1 350 
计算 得 出 


二 8 494.26( 万 元 ) 
该 地 价 为 50 年 期 土地 使 用 权 价 格 。 而 考虑 估价 时 点 为 2000 年 10 月 ， 尚 剩余 土地 使 用 年 期 
48 年 ， 需 要 进行 年 期 修正 ， 故 估价 时 点 的 地 价 为 
8 494.26x[1-1/(1+8%)*]/[1-1/(1+8%)]=8 463.47( 万 元 ) 
3) 计算 可 抵押 贷款 额 
可 抵押 贷款 额 = 地 价 x70%=8 463.47x70%=5 924.43( 万 元 ) 
141 NNRNN 


NNN 
和 [ (第 2 版 ) | 











加 本 团 | 小 加 | | 


本 章 对 收益 还 原 法 的 概念 、 基 本 原理 、 基 本 公式 、 纯 收益 的 求 取 方 法 及 估价 操作 步骤 做 了 
较 详细 的 闵 述 。 收 益 还 原 法 适用 范围 是 有 收益 或 有 潜在 收益 的 房地产 价格 的 评估 。 对 纯 收益 进 
行 还 原 一 定 要 是 客观 标准 的 纯 收益 ， 同 时 要 注意 土地 使 用 年 限 。 不 同类 型 的 房地产 由 于 其 投资 
收益 率 不 同 ， 资 本 化 率 也 不 同 ， 同 类 型 房地产 不 同城 市 投资 收益 率 也 不 同 ， 也 应 取 不 同 的 资本 
化 率 。 本 章 的 教学 目标 是 使 学 生 掌握 收益 还 原 法 的 基本 原理 、 适 用 范围 、 操 作 步 又， 并 具备 运 
用 收益 还 原 法 评估 房地产 价格 的 实务 能 力 











| | 圆 | | 图 | | 一 答 
《XK\ 
一 、 选 择 题 
， 单 选 是 、 
(1) 从 理论 上 讲 ， 到 光 收 关 的 可 和 人 攻 ， 这 用 的 还 原 利率 应 (。 )。 
A. 越 高 B. 越 低 OO_\C. 不 变 D. 越 可 靠 


(2) 某 宗 房地产 正常 情况 下 年 总 收益 140 万 元 ， 年 总 费用 40 万 元 ， 资 本 化 率 12%， 出 
让 时 的 土地 使 用 权 年 限 50 年 , 现 已 使用 了 5 年 ， 则 该 宗 房地产 的 现时 总 价 为 (  ) 万 元 。 
A. 833.33 、-B. 830.45 C. 8528.25 D. 827.64 
(3) 收益 还 原 法 中 的 房屋 纯 收 益 是 指 ( 。 六 个 
A. 房屋 重 轩 总 价 x 房屋 还 原 率 、 下: pe 
C. 房屋 珊 值 房屋 还 原 率 全 D. 房屋 总 折旧 x 房屋 还 原 率 
(4) 某 房地产 的 报酬 率 为 8%， dy 30 年 的 价格 为 4 000 元 /平方 米 ， 若 报酬 率 
为 6%， 收 益 期 限 为 50 年 ， 则 该 房地产 价格 为 (  ) 元 /平方 米 。 
A. 3 000 B. 4 500 C. 5 200 D. 5 600 
(5) 某 宗 房地产 的 收益 期 限 为 40 年 ， 通 过 预测 未 来 3 年 的 年 净 收 益 分 别 为 15 万 元 、 
18 万 元 、23 万 元 , 以 后 稳定 在 每 年 25 万 元 直到 收益 期 限 结束 , 该 类 房地产 的 报酬 率 为 8%， 
则 该 宗 房 地 产 的 收益 价格 最 接近 于 (  ) 万 元 。 
A. 280 B. 285 C. 290 D295 
(6) 某 写字 楼 年 出 租 净 收益 为 300 万 元 ， 预计 未 来 3 年 内 仍然 维持 该 水 平 ，3 年 后 该 写 
字 楼 价格 为 现在 写字 楼 价格 的 1.2 倍 ， 该 类 房地产 的 报酬 率 为 10%， 则 该 宗 写字 楼 现在 的 

















价格 为 (  ) 万 元 。 
A. 4580 B. 5 580 C. 6580 D. 7 580 
(7) 有 收益 的 房地产 最 高 使 用 年 期 为 (。”)。 
A. 60 年 B. 40 年 CG: 50 年 D. 70 年 











(8) 运用 收益 法 评估 房地产 价值 时 ， 要 求 利 用 与 估价 对 象 所 在 区 域 相 同 或 相似 房地产 
的 客观 收益 来 推算 估价 对 象 预期 收益 ， 这 主要 是 依据 房地产 估价 中 的 (  )。 
A. 合法 原则 B. 最 高 最 佳 使 用 原 风 
ll 























忽 5 齐 、 。 收益 还 有 NS 


C. 替代 原则 D. 公平 原则 
(9) 收益 法 中 所 指 的 收益 是 (  )。 

A. 估价 时 点 前 一 年 的 收益 

B. 估价 时 点 前 若干 年 的 平均 收益 

C. 估价 时 点 以 后 的 未 来 预期 正常 收益 

D. 估价 时 点 前 最 高 盈利 年 份 的 收益 
(10) 土地 价格 =[ 房 地 净 收 益 -( 站 土地 还 原 利率 。 












































A. 土地 净 收 益 B. 建筑 物价 格 x 建 筑 物 还 原 利率 
C. 建筑 物 总 收益 D. 房 地 费 
2， 多 选 题 
(CD 以 下 可 以 使 用 收益 法 的 对 象 是 (。 )。 ,KS 
A. 游乐 场 B. 仓库 《SN 
C. 廉 租 住宅 D. DS 房 ， 
E. 写字 楼 
CO) 可 了 收 闪 法 转换 为 价值 的 未 米吉 主要 )， 
A. 潜在 毛 收入 p、 上 By 有 效 毛 收入 
C. 净 经 营 收益 NX- Lb. 税 后 现 多 流量 
E. 税 前 现金 流量 es 
G) 收益 还 原 法 评估 结果 的 准确 站 关 键 取 决 于 ( 、 i. 
A. 土地 收益 、” 一 》 B. 还 原 率 
C. 土地 使 用 权 年 限 一 DX 士 地 收益 年 限 
BE. 毛 收入 < 人 一 Vd ww 


(4) 确定 客观 收益 一 般 要 考虑 ( 。 )。 > 
A. 实际 取得 的 收益 
B. 具备 良好 素质 及 正常 使 用 者 使 用 产生 的 收益 
C. 持续 且 有 规律 产生 的 收益 
D. 安全 可 靠 的 收入 
E. 产生 收益 的 年 限 
(5) 出 租 型 房地产 是 收益 资本 化 法 估价 的 典型 对 象 ， 其 净 收益 是 根据 租赁 资料 来 求 取 ， 
通常 为 租赁 收入 扣除 ( 。”) 等 项 以 后 的 余额 。 


A. 维修 费 B. 保险 费 
C. 房地产 税 D. 管理 费 
E. 租赁 代理 费 





(6) 房地产 净 收 益 的 求 取 因 估价 对 象 的 收益 类 型 不 同 而 有 所 不 同 ， 可 以 归纳 为 ( )。 
A. 出 租 型 房地产 净 收 益 的 求 取 
B. 买卖 型 房地产 净 收 益 的 求 取 
C. 自用 或 尚未 使 用 型 房地产 的 净 收 益 的 求 取 
D. 直接 经 营 型 房地产 净 收 益 的 求 取 
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E. 在 建 工程 转让 的 净 收 益 的 求 取 
(7) 直接 经 营 型 房地产 的 最 大 特点 是 房地产 所 有 者 同时 又 是 经 营 者 ， 房 地 产 租金 与 经 
营 者 利润 没有 分 开 。 直 接 经 营 型 房地产 可 以 分 为 ( 。”) 等 几 类 。 
A. 写字 楼 B. 出 租 公寓 
C. 仓库 D. 商业 经 营 型 房地产 
E. 工业 生产 型 房地产 
(8) 收益 资本 化 法 估价 中 采用 的 ( 。 )， 除了 有 租约 限制 的 外 ， 都 应 采用 正常 的 、 客 观 











的 数据 。 
A. 潜在 毛 收入 B. 运营 费用 
C. 净 收 益 D. 预计 利润 
E. 有 效 毛 收入 A 

(9) 出 租 型 房地产 的 租赁 收入 包括 ( 。 )。 人 RS 

A. 正常 运营 费用 B. 潜在 毛 租 爹 收 入 
C. 租赁 保证 金利 息 收入 D Rp 和 
E. 有 效 毛 租金 收入 全 


(10) 运营 费用 是 维持 房地产 正常 生产 、 你 这 用 必须 支 出 的 费用 以 及 归属 于 其 他 次 
本 或 经 营 的 收益 。 运 营 费 用 是 从 估价 角度 由 发 的 ， 不 包含 ( 。 ) 等 。 

商业 、 餐 饮 、 工 业 等 经 营 者 的 正常 利润 

土地 摊 提 费 网 
房地产 改 扩建 费用 
所 得 税 XC_ >» 
RE \Y 
= Wi 2 


0 业 宗 成， 收益 年 期 无 限 ， 预 计 每 年 的 总 收益 稳定 为 16 万 元 ， 总 费用 未 来 第 一 
年 为 8 万 元 ， 此 后 每 年 递增 2%。 该 类 房地产 的 资本 化 率 为 0%， 则 该 宗 房地产 的 收益 价 
格 为 60 万 元 。 ( ) 

(2) 为 帮助 房地产 开发 商 进行 投资 决策 ， 应 用 收益 法 对 拟 开发 的 项 目 进行 投资 价值 评 
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估 时 ， 应 采用 与 该 项 目 风 险 程 度 相对 应 的 社会 一 般 收 益 率 作为 资本 化 率 的 选取 标准 。( ” ) 
(3) 房地产 综合 资本 化 率 = 房屋 资本 化 率 + 土地 资本 化 率 。 ( ) 
(4) 应 用 收益 法 评估 出 租 型 房地产 价格 时 ， 净 收益 的 确定 必须 从 租赁 收入 中 扣除 维修 

费 、 管 理 费 、 保 险 费 、 房 地 产 税 、 租 赁 代理 费 等 。 ( ) 
(5) 用 收益 还 原 法 求 出 的 房地产 的 试 算 价格 称 为 积 算 价格 。 《 
(6) 一 般 而 言 ， 房 地 产 价格 与 利率 正 相 关 ， 利 率 上 升 时 房地产 价格 会 上 升 ， 利 率 下 降 

时 房地产 价格 会 下 降 。 ( ) 
(7) 收益 还 原 法 只 适用 于 商业 房地产 价格 的 评估 。 ( ) 
(8) 同一 类 房地产 可 以 取 相 同 的 还 原 利率 。 CE 本 
(9) 资本 化 率 的 大 小 与 风险 大 小 有 关 。 ¢ 户 

















(10) 利用 房屋 出 租 资料 计算 房地产 价格 时 ， 应 扣除 的 总 费用 是 承租 者 经 营 所 承担 的 所 
VWI 144 














第 5 放送 原 法 。 NR 




















、 简 答题 


(1) 简 述 收益 还 原 法 的 基本 原理 。 
(2) 简 述 收益 还 原 法 的 适用 范围 。 
(3) 简 述 资本 化 率 的 实质 。 

(4) 简 述 收益 还 原 法 的 操作 步骤 。 
(5) 简 述 几 种 确定 资本 化 率 的 方法 。 


四 、 计 算 题 


(1) 某 宗 房地产 是 于 3 年 前 通过 出 让 方式 取得 ， 当时 获得 的 生地 使 用 期 限 为 50 年 并 约 
定 不 可 续 期 ， 判 定 其 未 来 每 年 的 净 收 益 基本 稳定 。 预 计 该 宗 房地产 在 正常 情况 下 未 来 4 年 
的 净 收 益 分 别 为 31 万 元 、29 万 元 、30.5 万 元 、29.5 万 元 ,报酬 率 为 8%。 用 未 来 数据 资本 
化 公式 法 计算 该 宗 房地产 的 收益 价格 是 多 少 万 元 ? ， | 一 
(2) 某 公司 购买 一 宗 房地产 ， 土地 使 用 期 限 为 40 年; 不 可 续 期 ， 至 今 已 使 用 了 8 年 。 
该 宗 房地产 当时 在 1 下 第 1 年 获得 净 收 益 6 万 元 ， 以 后 每 年 净 收 益 增长 2%， 从 第 8 
年 开始 ， 净 收益 保持 稳定 ， 该 宗 房地产 的 报酬 率 为 7%， 则 该 宗 房 地 产 的 现时 收益 价格 为 多 
少 万 元 ? NAN 三 
(3) 某 房地产 占 地 4 000 平方 米 、、 填 地 使 用 年 限 为 50 年 容积 率 为 6， 共 24 层 ， 每 层 
建筑 面积 相同 。 该 房地产 经 过 两 年 开发 建成 。 预 计 再 经 过 六 -年 销售 招租 完毕 ， 届 时 各 层 使 
用 情况 预计 如 下 ; 第 1 层 的 大 堂 间 分 占 该 层 建筑 面积 的 60%， 其 余部 分 的 75% 可 用 于 商业 
铺位 出 租 ， 正 常 出 租 率 为 90%， 每 平方 米 出 租 面积 每 月 可 得 净 租 金 60 元 ， 第 2、3 层 为 商 
场 ， 营 业 面积 占 该 层 建 筑 面积 的 70%， 每 平方 米 营业 面 积 年 正常 收入 为 8 500 元 ， 每 年 正 
常 营业 需 投入 000 万 元 ， 而 该 市 经 营 同类 商业 项 目的 每 平方 米 营 业 面积 的 正常 年 利润 为 
600 元 ; 第 4 层 出 租 开 酒楼 ， 可 出 租 面积 占 该 层 建筑 面积 的 70%， 每 平方 米 出 租 面积 的 月 
租金 为 50 元 ， 出 租 人 每 年 需 支 付 8 万 元 的 运营 费用 ; 第 5 一 10 层 为 用 于 出 租 的 办 公用 房 ， 
每 层 共 20 间 ， 当 地 同类 同 档次 办 公用 房 每 间 每 月 租金 1 800 元 ， 出 租 率 为 80%， 出 租 人 需 
承担 相当 于 租金 收入 10% 的 运营 费用 ; 第 11 一 24 层 为 商品 住宅 ， 其 中 第 11 层 以 每 平方 米 
建筑 面积 3 800 元 的 优惠 价格 售 给 公司 员工 , 其 他 层 则 平均 以 每 平方 米 建筑 面积 4 200 元 对 
社会 售 出， 当地 同类 同 档次 商品 住宅 的 售 价 为 每 平方 米 建筑 面积 4 000 元 。 试 评估 该 房 地 
产销 售 招租 完毕 时 的 市 场 价值 ( 设 资本 化 率 分 别 为 商场 10%， 酒 楼 8%， 办 公 楼 7%)。 

(4) 某 一 商业 门面 房 ， 结 构 为 钢 混 ， 建 筑 面积 80m2， 土 地 面积 85m*?， 于 2005 年 10 月 
出 租 ， 当 时 出 租 时 月 租金 2 000 元 ，2008 年 该 房 出 租 月 租金 达 2 500 元 ， 一 年 中 有 一 个 月 
的 室 房 损失 。 该 类 房屋 重 置 单价 为 每 平方 米 1 000 元 ， 评 估 时 该 房屋 已 使 用 8 年 ， 土 地 使 
年 限 尚 有 32 年。 已 知 : 管理 费 按 年 租金 的 3% 计 ， 年 维修 费 按 年 折旧 的 90% 计 ， 房 地 产 
税 按 租 金 的 12% 计 ， 营 业 税 按 租金 的 5% 计 , 无 保险 费 。 又 知 该 结构 房屋 耐用 年 限 为 70 
残 值 为 0; 土地 还 原 率 取 8%， 房 屋 还 原 率 取 10%。 试 评估 该 房地产 在 2008 年 10 月 的 土地 
总 价 和 单价 。 
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了 解 成 本 法 的 理论 依据 \ 名 悉 成 本 法 的 概念 、 适 用 对 象 和 条 件 、 重 新 构建 从 
格 和 建筑 物 折旧 的 内 涵 、 掌握 成 本 法 估价 的 程序 基本 公式 ， 以 及 建筑 物 折 旧 的 
求 取 。 3 A 


> 能 力 目标 权重 
了 解 成 本 法 的 定义 、 理 论 依据 、 适 用 对 象 和 条 件 ， 以 |。 opp、、 l 
及 操作 步 又 ;掌握 成 本 法 的 基本 计算 公式 开本 洛 的 全 2 


了 解 重 新 构建 价格 的 概念 ， 理 解 重新 构建 价格 求 取 的 

途径 ， 理 解 建 筑 物 和 土地 的 重新 构建 价格 的 计算 ， 熟 

悉 建 筑 物 重 新 构建 价格 的 求 取 方 法 ， 掌 握 房地产 价格 | 重新 构建 价格 的 测算 50% 
的 构成 要 素 ， 能 够 根据 房地产 价格 的 构成 要 素 计 算 房 

地 产 价格 


了 解 建筑 物 折 旧 的 概念 和 折旧 引起 的 原因 ， 掌 握 建筑 
物 折旧 求 取 的 方法 ， 能 够 运用 年 限 法 、 市 场 提取 法 、 | 建筑 物 折旧 的 求 取 35% 
分 解法 求 取 建 筑 物 的 折旧 


屈 夯 
2010 年 10 月 ， XX 市 XX 电子 有 限 公司 欲 拥有 房地产 和 土地 作为 抵押 物 向 银行 申请 贷款 
然后 委托 XX 房地产 估价 有 限 公 司 对 其 拥有 房地产 和 土地 进行 了 估价 ， 估 价 公司 进行 了 实地 现 
场 勤 查 并 向 委托 方 了 解 相关 情况 的 基础 上 ， 采 用 了 成 本 法 对 估价 对 象 进行 了 估价 ， 估 价 对 象 情 
况 见 表 6-1。 
表 6-1 估价 对 象 情况 


建筑 /土地 面积 /m? 
9 574.0 





17 956.0 
33 326.0 


XX 市 XX 电子 有 限 公司 XX 市 经 济 技术 开发 区 XX 路 南 、X X 路 西 ， 其 国有 土地 使 用 证 
证 号 为 国 用 (2007) 字 第 165 号 ， 土 地 使 用 省 为 关 勾 电子 有 限 公司 ， 用 途 为 工业 用 地 ， 使 用 权 类 
型 为 出 让 ， 使 用 权 面 积 为 33 326.00 平方 米 \ 终止 日 期 为 2057 年 7 月 26 日。 

思考 : 评估 适用 主要 的 估价 方法 是 什么 ? 为 什么 ? 

成 本 法 也 是 常用 的 房地产 估价 方法 之 一 《房地产 估价 规范 》5.1.7 条 指出 :“ 在 无 市 场 
依据 或 市 场 依据 不 充分 而 不 宜 采 用 市 场 比 较 法 六 收益 法 、 假 设 开发 法 进行 估价 的 情况 下 ， 
可 采用 成 本 法 作为 主要 的 估价 方法 ”从 这 时 可 以 看 出 成 本 法 虽然 在 房地产 估价 中 的 地 位 较 
低 ， 但 在 某 些 方面 却 是 不 可 奉 代 的 。 对 于 宇 述 的 引 例 ， 根 据 估价 人 员 对 该 宗 房地产 估价 所 
拟定 的 估价 技术 路 线 ， 该 宗 房地产 宣 采 用 成 本 法 等 方法 。 那 么 ， 什 么 是 成 本 法 ?怎样 才能 
运用 成 本 法 客观 准确 地 估算 该 宗 房地产 的 价格 呢 ? 下 面 就 来 学 习 成 本 法 的 基本 原理 和 计算 


公式 。 















6.1 成 本 法 的 基本 原理 


6.1.1 成 本 法 的 概念 

成 本 法 ， 又 叫 重 置 成 本 法 、 成 本 逼近 法 ， 简 要 地 说 ， 它 是 根据 估价 对 象 的 重新 购 建 价 
格 来 求 取 估价 对 象 价值 的 方法 ; 较 具 体 地 说 ， 是 求 取 估价 对 象 房 地 产 在 估价 时 点 的 重新 购 
建 价格 ， 再 扣除 折旧 ， 以 此 估算 估价 对 象 房地产 的 客观 合理 价格 或 价值 的 方法 。 

采用 成 本 法 估价 求 得 的 价格 称 为 积 算 价格 。 
DAO EL 


成 本 法 ， 实 际 上 是 以 房地产 价格 构成 部 分 的 累加 来 估算 房地产 价格 的 方法 。 成 本 法 这 个 概 
< 成 本 并 不 星 通 常 意 以 i 是 指 
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6.1.2 成 本 法 的 理论 依据 


成 本 法 的 理论 依据 一 一 生产 费用 价值 论 , 具体 又 可 以 从 卖方 与 买方 不 同 的 角度 来 考虑 。 
从 卖方 的 角度 考虑 ， | 
愿意 接受 的 最 低 交 易 “ 价 格 ” 不 能 低 于 开发 或 建造 该 房地产 已 花费 的 代价 ， 如 果 低 于 该 代 
价 ， 就 要 亏本 ; 进一步 说 ， 当 一 a 
有 市 场 供给 。 从 买方 的 角度 考虑 ， 房 地 产 价格 是 基于 其 社会 上 的 “生产 费用 ”， 类 似 于 “ 替 
代 原 理 ”， 即 买方 愿意 支付 的 最 高 “价格 ”， 不 能 高 于 他 所 预计 的 重新 开发 建造 该 房地产 所 
需 花费 的 代价 ， 如 果 高 于 该 代价 ， 还 不 如 自己 开发 建造 (或 者 委托 他 人 开发 建造 )。 

一 个 是 不 低 于 开发 建造 已 花费 的 代价 ， 一 个 是 不 高 于 预计 重新 开发 建造 所 需 花费 的 代 
价 ， 买 卖 双方 可 接受 的 “价格 ”必然 是 等 于 正常 的 代价 (包含 正常 的 费用 、 税 金 和 利润 )。 
因此 ， 可 以 根据 开发 或 建造 估价 对 象 所 需 的 正常 费用 、 i 


6.1.3 成 本 法 的 适用 对 象 和 条 件 SN 


.成 本 法 的 适用 对 象 全 


ee de 不 论 是 新 建 的 ， 还 是 计划 建 
造 的， 甚至 是 假设 重新 开发 建造 的 ， 都 可 以 采用 成 本 法 估价 。 遵 循 市 场 规则 与 《房地产 估 
价 规范 》5.1.7 条 规定 ， 特 别 适合 用 成 本 法 进行 估价 的 房地产 有 以 下 几 种 。 

(1) 虐 无 收益 又 很 少 发 生 交 交易 的 房地产 ， 如 住宅 、 学 校 、 图 书馆 、 医 院 、 政 府 办 公 楼 、 
军队 营房 、 公 园 等 公用 、 公 益 房地产。 XGA 

(2) 有 独特 设计 或 Ve na 如 特殊 工业 厂房 、 
油库 、 发 电站 、 码 头 、 油 田 等 。 \ 

G3) 单纯 的 建筑 物 或 装饰 装修 部 分 。 >、 

(4) 市 场 不 完 鹤 或 多 小 市 场 上 无 法 运用 比 校 法 进行 估价 的 房地产 。 





































































此 外 一 些 特 殊 目 的 的 房地产 估价 ， 如 在 房地产 的 征 税 工作 中 、 法 庭 解决 房地产 权益 纠 
纷 中 、 在 房地产 保险 及 赔偿 中 通常 也 采用 成 本 法 估价 。 

成 本 法 还 经 常用 于 市 场 比较 法 和 收益 还 原 法 的 估价 结果 的 验证 。 
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成 本 法 估价 比较 费时 费力 ， 测 算 重新 购 建 价格 和 折旧 也 有 相当 大 的 难度 ， 尤 其 是 那些 建筑 
物 过 于 老 旧 的 房地产 。 如 果 一 个 建筑 物 已 非常 日 了 ， 基 本 上 没有 什么 使 用 价值 ， 这 时 采用 成 本 
法 估价 就 没有 什么 意义 了 。 因 此 ， 成 本 法 主要 适用 于 评估 建筑 物 是 新 的 或 者 比较 新 的 房地产 的 
价值 ， 不 适用 于 评估 建筑 物 过 于 老 旧 的 房地产 的 价值 。 


nanannnmnnnnnnnnn 


2. 成 本 法 估价 需要 具备 的 条 件 

运用 成 本 法 对 房地产 进行 估价 , 可 以 简单 理解 为 “价格 = 成 本 + 平均 利润 ”但 是 要 注意 
现实 中 的 房地产 价格 特别 是 具体 一 宗 房 地 产 的 价格 ， 直 接 取决 于 其 效用 而 非 花 费 的 成 本 ， 
成 本 的 增加 一 定 要 对 效用 的 增 大 有 所 作用 才能 构成 价格 。 房 地 产 成 本 的 增加 并 不 一 定 能 
加 其 价值 ， 投入 的 成 本 不 多 也 不 一 定 说 明 其 价值 不 高 。“ 价 格 = 成 本 + 平均 利润 ”是 在 长 时 期 
内 平均 来 看 的 ， 并 且 需 要 具备 以 下 两 个 条 件 : 一 是 自由 竞争 ( 即 可 以 自由 进退 市 场 )， 二 是 
该 种 商品 本 身 可 以 大 量 重 复生 产 。 
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在 供求 规律 和 利润 激励 等 的 作用 下 ， 房 地 产 市 场 通常 会 出 现 周期 效应 ， 如 图 6.1 所 示 。 








6.1 房地产 市 场 的 周期 效应 


显而易见 ， 如 果 不 是 在 长 时 期 内 、 没 有 自由 竞争 ， 商 品 本 身 不 可 以 大 量 重复 生产 ， 这 
个 循环 就 不 能 成 立 ， 价 格 就 不 会 等 于 成 本 加 平均 利润 。 实 际 上 ， 即 使 具备 这 些 条 件 ， 价 格 
等 于 成 本 加 平均 利润 也 是 偶然 的 ， 价 格 仅仅 是 围绕 着 “成 本 + 平均 利润 ” 而 上 下 波动 ， 趋 向 
于 “成 本 + 平均 利润 ” 因此 ， 房 地 产 的 开发 建设 成 本 高 ， 并 不 一 定 意味 着 房地产 的 价格 就 
高 ， 房 地 产 的 开发 建设 成 本 低 ， 也 不 一 定 说 明 房地产 的 价格 就 低 : 好 正 是 因为 房地产 的 价 
格 与 其 开发 建设 成 本 不 是 始终 成 正比 ， 才 出 现 了 鼻 亏 问题 > 
© OB 

在 运用 成 本 法 时 注意 “逼近 "。 一 应 采用 客观 成 本 而 不 是 实际 成 本 ， 二 应 在 客观 成 本 的 基础 
上 结合 市 场 供求 分 析 进 行 调整 ， 三 应 在 客观 成 本 的 基础 上 结合 选 址 、 规 划 设 计 等 的 分 析 进 行 
调整 。 》 
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6.1.4 成 本 法 估价 的 程序 > 


根据 房地产 估价 规范 第 534. 余 ， 运 用 成 本 法 估价 的 程序 一 般 分 为 4 个 步骤 。 
告 价 对 象 房 地 产 的 价格 构成 ， 搜 集 相 关 资 料 。 

算 重新 购 建 价格 。 ~ 

G) 测算 建筑 物 折旧 。 

(4) 求 取 积 算 价 格 。 
6.1.5 成 本 法 的 基本 公式 

根据 成 本 法 的 理论 依据 ， 可 以 将 成 本 法 的 计算 看 作 是 开发 建设 的 全 部 费用 ， 再 适当 考 
虑 折价 因素 ， 即 将 成 本 法 基本 的 公式 归纳 为 

房地产 价格 ( 积 算 价格 )= 重 新 购 建 价格 -建筑 物 的 折旧 

具体 应 用 时 ， 通 常 根据 估价 对 象 ， 上 述 公 式 应 作 相 应 变化 。 其 不 同 变化 ， 在 6.4 节 中 

将 详细 讲解 。 






下 

















6.2 重新 购 建 价 格 的 测算 


6.2.1 重新 购 建 价格 
1， 重 新 购 建 价格 的 含义 


重新 购 建 价格 也 称 为 重新 购 建成 本 ， 是 指 假设 在 估价 时 点 重新 购买 取得 、 
设 取得 全 新 状况 的 估价 对 象 所 需 的 一 切 必 要 费用 、 税 金 和 应 得 利润 之 和 。 
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重新 购 建 价格 应 是 客观 的 价格 ， 也 就 是 说 ， 所 必须 付出 的 成 本 、 费 用 、 税 金 和 应 当 获 
得 的 利润 ， 为 同类 或 类 似 房地产 开发 建设 活动 的 平均 水 平 ， 不 是 个 别 单位 或 个 人 实际 的 支 
出 和 利润 ， 亦 即 客 观 成 本 而 不 是 实际 成 本 。 如 果实 际 支出 超出 了 平均 水 平 ， 则 超出 的 部 分 
不 仅 不 能 构成 价格 ， 而 且 是 一 种 浪费 ， 反 之 ， 实 际 支 出 低 于 平均 水 平 的 部 分 ， 不 会 降低 价 
格 ， 只 会 形成 个 别 单位 或 个 人 的 超额 利润 。 
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在 理解 房地产 的 重新 购 建 价格 时 ， 还 应 特别 注意 : 建筑 物 的 重新 购 建 价格 应 是 在 估价 时 点 
时 全 新 状况 下 的 价格 ， 土 地 的 重新 购 建 价格 应 是 在 估价 时 点 状况 下 的 价格 。 
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2， 重 新 购 建 价格 的 求 取 路 径 

通常 认为 ， 求 取 房 地 产 的 重新 购 建 价格 有 两 大 途径 。 

1) 将 十 地 和 建筑 物 视 为 一 个 整体 求 取 ON 

将 土地 和 建筑 物 视 为 一 个 整体 ， 模 拟 房地产 开发 商 的 房地产 开发 过 程 ， 按 照 房地产 价 
格 构成 的 基础 求 取 。 VAN 

2) 将 房 地 分 为 土地 和 建筑 物 西 个 相对 独立 的 部 分 求 取 

将 房 地 分 为 土地 和 建筑 物 两 个 相对 独立 的 部 分 ， 先 求 取 土地 的 重新 购 建 价格 ， 再 求 取 
建筑 物 的 重新 购 建 价格 ， 然 后 将 西 者 相 尖 米 求 取 。 


6.2.2 房地产 价格 构成 、、 XXX 


运用 成 本 法 估价 的 一 项 站 而 性 工作 ， 是 要 夫 清 记 通 产 价格 的 构成 。 从 “取得 房地产 开 
发 用 地 进行 房屋 建设 ;然后 销售 所 建成 的 商品 房 ”这 神 典型 的 房地产 开发 经 营 方式 来 看 ， 
房地产 价格 通常 由 了 项 构成 ， 如 图 6.2 所 示 守 。 


土地 取得 成 本 
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图 6.2 房地产 价格 构成 
1. 土地 取得 成 本 


土地 取得 成 本 是 指 取得 房地产 开发 用 地 的 必要 支出 。 土 地 取得 成 本 的 构成 因 取 得 房 地 
产 开发 用 地 的 途径 不 同 而 不 同 。 取得 房地产 开发 用 地 途径 的 可 归纳 为 : 通过 市 场 购 买 取 得 、 
通过 征收 集体 土地 取得 、 通 过 国有 土地 房屋 征收 取得 3 类 情况 。 
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名和 4 莒 、 由 本 NS 


1) 市 场 购买 下 的 土地 取得 成 本 

在 完善 、 成 熟 的 土地 市 场 购买 土地 ， 目 前 主要 是 从 土地 一 级 市 场 以 招标 、 拍 卖 、 挂 牌 
方式 购买 已 完成 征收 或 拆迁 补偿 安置 的 土地 使 用 权 ， 或 者 购买 其 他 开发 商 转让 的 已 完成 征 
收 或 拆迁 补偿 安置 的 土地 使 用 权 。 这 种 情况 下 土地 取得 成 本 一 般 为 
土地 取得 成 本 = 土地 使 用 权 购 买 价格 + 开发 商 应 缴纳 的 税 费 

其 中 : 土地 使 用 权 购 买 价格 ， 一 般 是 采用 市 场 法 求 取 ， 也 可 以 采用 基准 地 价 修正 法 、 
成 本 法 求 取 ， 开 发 商 应 当 缴 纳 的 税 费 包括 契税 、 印 花 税 、 交 易手 续费 等 ， 通 常 根据 税法 及 
中 央 和 地 方 政府 的 有 关 规 定 ， 按 照 土地 使 用 权 购 买 价格 的 一 定 比例 来 测算 。 









































/二 
(SY te- 


某 宗 面积 为 10 000 平方 米 的 房地产 开发 用 地 ， 市 场 价格 (楼 面 地 价 ) 为 400 元 /平方 米 ， 容 积 
率 为 2， 受 让 人 需 按 照 受 让 价格 的 3% 缴 纳 契 税 等 税 费 ， 则 土地 取得 成 可 为 多 少 ? 

【 解 】 该 块 土地 的 取得 成 本 测算 如 下 。 AN 
(400x10 000x2)+(400x10 000x2x3%)=824( 万 元 ) 

2) 征收 集体 土地 下 的 土地 取得 成 本 NS、 

征收 集体 土地 取得 土地 使 用 权 与 购买 土地 使 用 权 相 比 较 ， 主 要 是 还 要 增加 征地 费用 ， 
这 种 情况 下 土地 取得 成 本 为 eR 

土地 取得 成 本 = 征地 补偿 安置 费用 + 相关 税 费 + 土地 使 用 权 出 让 人 金 

其 中 ， 征地 补偿 安置 费用 与 相关 税 费 ， 这 些 集体 土地 征收 费用 一 般 根据 有 关 规 定 的 标 

准 求 取 ; 土地 使 用 权 出 让 金 等 二 地 有 偿 使 用 费 , 一 般 依照 有 关 规 定 的 标准 或 采用 市 场 法 求 取 。 


站 网 国 全 全 
、 ， 集体 土地 征收 费用 的 有 关 规定 


集体 土地 注 收 费用 是 指 国家 征收 农民 集体 所 有 的 土地 所 发 生 的 必要 支出 。 根 据 《 物 权 法 
《土地 管理 法 》《 关 于 完善 征地 补偿 安置 制度 的 指导 意见 》(2004 年 11 月 3 日 国土 资 发 [2004]238 
号 ) 等 的 规定 ， 集 体 土地 征收 费用 项 目 如 图 63 所 示 
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图 6.3 集体 土地 征收 主要 费用 构成 
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(1) 征地 补偿 安置 费用 (又 称 为 征地 补偿 费用 )。 

@ 土地 补偿 费 。 征收 耕地 的 土地 补偿 费 ， 为 该 耕地 被 征收 前 3 年 平均 年 产值 的 6 一 10 倍 。 
征收 其 他 土地 的 土地 补偿 费 标 准 ， 由 省 、 自 治 区 、 直 辖 市 参照 征收 耕地 的 土地 补偿 费 的 标准 规 
定 。 土地 补偿 费 的 计算 公式 为 
土地 补偿 费 = 被 征 土地 前 3 年 平均 年 产值 x 补偿 倍数 

@ 安置 补助 费 . 征收 耕地 的 安置 补助 费 ， 按 照 需要 安置 的 农业 人 口 数 计算 。 需要 安置 的 农 
业 人 口 数 ， 按 照 被 征收 的 耕地 数量 除 以 征地 前 被 征收 单位 平均 每 人 占有 耕地 的 数量 计算 .每 一 
个 需要 安置 的 农业 人 口 的 安置 补助 费 标准 ,为 该 耕地 被 征收 前 3 年 平均 年 产值 的 4~6 倍 .但 是 ， 
每 公顷 被 征收 耕地 的 安置 补助 费 ， 最 高 不 得 超过 被 征收 前 3 年 平均 年 产值 的 15 倍 . 征收 其 他 土 
地 的 安置 补助 费 标 准 ， 由 省 、 自 治 区 、 直 辖 市 参照 征收 耕地 的 安置 补助 费 的 标准 规定 。 安 置 补 
助 费 的 计算 公式 为 








( 袍 征 土地 需 安置 人 数 x 补偿 倍数 )<15 时 | 入 
i YY Mee na 地 需 安置 人 数 

全 二 地 和 和 时 人 娄 x 守 人 从 人 

总 安置 补助 费 = 补 征 土地 前 3 等 审 均 奋 产 值 x15 

依照 规定 支付 土地 补偿 旨 和 安置 补助 旨 ， 尚 不 能 全 需 要 安置 的 农民 保持 原 有 生活 水 平 的 
经 省 、 自 治 区 、 直 轿 市 人 民政 府 批准 ， 可 以 增 奶 安置 补助 费 ， 但是， 土地 补偿 费 和 安置 补助 旨 
的 总 和 不 得 超过 土地 被 征收 前 3 年 平均 年 产值 的 30 倍 。 若 土地 补偿 费 和 安置 补助 费 合 计 榨 30 
们 计算 ， 沿 不 尽 以 使 被 征地 农民 保持 原 有 全 活水 平 的 ， 由 当地 人 民政 府 统筹 安排 ， 从 国有 土地 
有 偿 使 用 收益 中 划 出 一 定 比例 给 予 补贴 经 依法 批准 占用 基 尖 航 的 ， 征地 补偿 按 当地 人 民政 
府 公布 的 最 高 补偿 标准 执行 ， 

@ 地 上 附着 物 和 青 昔 的 补偿 吐 . 地 上 附着 物 上 法 及 英 他 下 
物 ( 含 构筑 物 )、 树 木鱼 擅 、 农 田 水 利 设施 .蔬菜 关 棚 等 给 予 的 补偿 费 ， 青苗 补 偿 费 是 对 被 征 
收 土地 上 尚未 成 熟 、 直 能 收获 的 诸如 水 稻 j 小 雪 、 世 某 、 水 果 竺 给予 的 补偿 费 ， 可 以 移植 的 董 
木 、 花 草 以 及 多年 全 经 济 林木 等 一般 是 支付 移植 费 ; 不 能 移植 的 ， 给 予 合理 补偿 或 作价 收购 。 
地 上 附着 物 和 青苗 的 补偿 标准 ， 由 省 、 自 治 区 、 直 辖 市 规定 -。 

@ 安排 被 征地 农民 的 社会 保障 费用 。 

(2) 征地 相关 税 费 ， 

@ 征地 管理 费 。 该 项 费用 是 指 县 级 以 上 人 民政 府 土地 管理 部 门 受用 地 单位 委托 ， 采 用 包干 
方式 统一 负责 、 组 织 、 办 理 各 类 建设 项 目 征收 土地 的 有 关 事宜 ， 由 用 地 单位 按照 征地 费 总 额 ( 征 
地 补偿 安置 旨 用 ) 的 一 定 比例 支付 的 管理 费用 、 

@ 料 地 占用 税 (占用 耕地 的 ). 根据 《中 华人 民 共 和 国 耕 地 占用 税 暂行 条 例 》(1987 年 4 月 1 
日 国 发 (327 号 ) 的 规定 ， 占 用 耕地 建 房 或 者 从 事 其 他 非 农业 建设 的 单位 和 个 人 ， 都 是 耕地 占用 
税 的 纳税 义务 人 ， 应 当 按照 规定 缴纳 耕地 占用 税 。 示 地 占用 税 以 纳税 义务 人 实际 占用 的 耕地 面 
积 计 税 ， 按 照 规定 税额 一 次 性 征收 ， 各 地 耕地 占用 税 的 适用 税额 标准 ， 由 各 省 、 自 治 区 、 直 辖 
市 人 民政 府 在 《中 华人 民 共和 国 耕 地 占用 税 暂行 条 例 》 规 定 的 税额 标准 幅度 以 内 ， 根 据 本 地 区 
的 实际 情况 具体 核定 。 

@ 耕地 开明 缆 ( 占 用 耕地 的 ). 国家 实行 占用 耕地 补偿 制度 . 非 农 业 建 设 经 批准 占用 耕地 的 ， 
按照 “ 占 多 少 ， 明 多 少 ” 的 原则 ， 由 占用 耕地 的 单位 负责 开垦 与 所 占用 耕地 的 数量 和 质量 相当 
的 耕地 ; 没有 条 件 开 显 或 者 开 显 的 耕地 不 符合 要 求 的 ， 应 当 按照 省 、 自 治 区 、 直 辖 市 的 规定 缴 
纳 料 地 开垦 赦 ， 专 款 用 于 开 星 新 的 耕地. 
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@ 新 菜 地 开发 建设 基金 (征收 城市 郊区 菜 地 的 )。 征收 城市 郊区 的 菜 地 ， 用 地 单位 应 当 按照 
国家 有 关 规 定 缴纳 新 菜 地 开发 建设 基金 。 新 菜 地 开发 建设 基金 的 缴纳 标准 由 省 、 自 治 区 、 直 连 
市 规定 。 

此 外 ， 还 有 政府 规定 的 其 他 有 关 费 用 。 部 分 省 、 自 治 区 、 直 辖 市 还 规定 收取 防洪 费 、 南 水 
北 调 费 等 。 具体 费用 、 税 收 项 目 和 收取 标准 应 根据 国家 和 当地 政府 的 有 关 规 定 执行 。 


3) 征收 国有 土地 上 房屋 的 土地 取得 成 本 
征收 国有 土地 上 房屋 的 土地 取得 成 本 一 般 包 括 房 屋 征收 补偿 费用 、 地 上 物 拆除 和 清 运 
费 以 及 城市 基础 设施 建设 费 、 土 地 使 用 权 出 让 金 等 土地 有 偿 使 用 费 3 部 分 ， 具 体 如 图 6.4 
所 示 。 
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计 寻 疹 当 鞍 十 号 再 


十 地 重用 权 出 让 会 等 十 地 有 偿 使 用 费 





6.4 国有 土地 上 房屋 征收 的 土地 取得 成 本 


OOD O————— 
房屋 征收 补偿 费用 一 般 由 下 面 5 项 构成 。 

(1) 被 征收 房屋 补偿 费 。 被 征收 房屋 补偿 费 是 对 被 征收 房屋 价值 的 补偿 。 被 征收 房屋 价值 
包括 被 征收 房屋 及 其 占用 范围 内 的 土地 使 用 权 和 其 他 不 动产 的 价值 ， 由 房地产 估价 机 构 评估 
确定 。 

(2) 搬迁 补助 费 是 指 : 拆迁 住宅 房屋 的 ， 包 括 搬家 费 、 家 用 电器 (如 分 体式 空调 、 热 水 器 ) 
拆 装 费 、 电 话 移 机 费 、 有 线 电视 费 等; 拆迁 非 住宅 房屋 的 ， 包 括 机 器 设备 的 拆 印 、 搬 迁 、 重 新 
安装 费用 等 ; 无 法 恢复 使 用 的 家 用 电器 、 机 器 设备 ， 通 常 按照 其 重 置 价格 重新 给 予 补 偿 。 

(3) 临时 安置 费 : 根据 被 征收 房屋 的 区 位 、 用 途 、 建 筑 面积 等 因素 ， 按 照 类 似 房地产 的 市 
场 租 金 结合 过 渡 期 限 确定 。 

(4) 征收 房屋 造成 停产 停业 的 补偿 费 。 这 些 补助 费 、 补 偿 费 的 标准 ， 由 省 、 自 治 区 、 直 辖 
市 人 民政 府 规定 。 

(5) 其 他 相关 费用 包括 如 下 几 方 面 。 

@ 房屋 征收 估价 费 (房地产 价格 评估 费 )。 该 项 费用 是 承担 房屋 征收 估价 服务 的 房地产 估价 
机 构 向 房屋 征收 部 门 收取 的 费用 。 
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@ 房屋 征收 服务 费 .该 项 费用 是 承担 房屋 征收 服务 的 实施 单位 按照 一 定 比 例 向 房屋 征收 部 
门 收取 的 费用 。 





2. 开发 成 本 

开发 成 本 是 指 在 取得 的 房地产 开发 用 地 上 进行 基础 设施 建设 、 房 屋 建 设 所 必要 的 直接 
费用 和 开发 期 间 税金 等 ， 主 要 包括 下 列 几 项 。 

(1) 勘察 设计 和 前 期 工程 费 ; 例如 市 场 调查 、 可 行 性 研究 、 工 程 勘察 、 环 境 影 响 评价 、 








规划 及 建筑 设计 、 建 设 工程 招 投标 、 施 工 的 通 水 、 通 电 、 通 路 、 场 地 平整 及 临时 用 房 等 开 
发 项 目前 期 工作 所 必要 的 费用 。 

(2) 基础 设施 建设 费 ， 包 括 城市 规划 要 求 配套 的 道路 、 i 雨水 、 污水、 再 
生 水 )、 电 力 、 燃 气 、 热 力 、 电 信 、 有 线 电视 等 设施 的 建设 
(3) 建筑 安装 工程 费 ， 包括 建造 房屋 及 附属 工程 所 发 从 的 土建 工程 费用 、 安 装 工程 
以 及 装修 费用 。 >- 
(4) 公共 配套 设施 建设 费 : 包括 所 需 的 非 营 灶 蛋 公共 配 套 设施 的 建设 费用 ， 如 城市 规 
划 要 求 配套 的 幼儿 园 、 医 院 、 文 化 活动 中 心 > 届 委 佐 、 公 共 届 所 等 非 营业 性 设施 。 

(5) 其 他 工程 费 ; 包括 工程 监理 费 、 久 1 失 收费 等 ， 

(@) 开发 期 间 税 费 ， 包括 有 关税 收 得 十 方 政府 或 其 他 有 关 部 门 收取 的 费用 ， 如 报 建 费 、 
绿化 建设 费 、 人 防 工程 费 等 。， AS 和 
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a CGI 和 5 其 中 ， 前 期 工程 费用 中 的 场地 
平整 等 党 用 与 基础 设 祁 建设 党 等 费用 一 般 为 期 邮 开 发 成 本 .如 果 取 得 的 房地产 开发 用 地 是 熟地 ， 
则 没有 或 者 只 有 部分 场地 平整 竺 芝 用 ， 以 及 认 有 部 分 基础 设施 建设 费 或 者 没有 基础 设施 建设 费 . 
公共 配套 设施 建设 费 等 党 用 视 上 地 市 场 成 熟 度 、 房 地 产 开发 用 地 大 小 等 情况 ， 归 入 土地 开发 成 
本 或 建筑 物 建设 成 本 中 或 者 在 两 者 之 间 进 行 合理 分 挫 . 

勘察 设计 和 前 期 工程 沉 中 的 如 市 场 调查 、 可 行 性 研究 、 工 程 勘 察 、 环 境 影响 评价 、 规 划 及 
建筑 设计 、 建 设 工程 招 投标 等 费用 和 其 他 工程 费 ， 常 常 又 称 为 专业 费用 


CT 


3. 管理 费用 


管理 费用 是 指 房地产 开发 商 为 组 织 和 管理 房地产 开发 经 营 活动 所 必要 的 费用 ， 包 括 房 
地 产 开发 商 的 人 员工 资 及 福利 费 、 办 公费 、 差 旅费 等 。 

尽管 不 同类 型 开发 的 管理 费用 不 一 样 ， 但 也 可 统计 出 一 定 的 水 平 比例 ， 在 估价 时 ， 管 
理 费 用 通常 可 按照 土地 取得 成 本 与 开发 成 本 之 和 乘 以 这 一 比例 (如 5%) 来 测算 。 

4. 销售 费用 

销售 费用 也 称 为 销售 成 本 ， 是 指 预 售 未 来 开发 完成 的 房地产 或 者 销售 已 经 开发 完成 的 
房地产 所 必要 的 费用 ， 包 括 广告 费 、 销 售 资料 制作 费 、 样 板 房 或 样板 间 建 设 费 、 售 楼 处 建 
设 费 、 促 销 费 用 或 者 销售 代理 费 等 。 

销售 费用 通常 按照 售 价 乘 以 一 定 比例 来 测算 ， 例 如 售 价 的 4%。 
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名和 4 莒 、 由 本 


5. 投资 利息 

投资 利息 是 指 在 房地产 开发 完成 或 实现 销售 之 前 发 生 的 所 有 必要 费用 应 计算 的 利息 
(资金 的 机 会 成 本 )， 而 不 仅 是 借款 的 利息 和 手续 费 (财务 费用 )。 

投资 利息 一 般 按 复 利 进行 计算 ， 计 息 期 根据 不 同 费用 发 生 的 时 间 考 虑 。 
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土地 取得 成 本 、 开 发 成 本 、 管 理 党 用 和 销售 党 用 ， 无 论 它们 是 来 自 借贷 资 全 还 是 自 有 资 全 ， 
均 应 计算 利息 ， 从 估价 的 角度 看 ， 为 了 使 评估 出 的 价值 客观 合理 ， 也 要 把 房地产 开发 商 的 自 有 
资金 应 获得 的 利息 与 其 应 获得 的 利润 分 开 ， 不 能 算 作 开发 利润. 

为 便于 投资 利息 的 测算 ， 销 售 沉 用 应 当 区 分 为 销售 之 前 发 生 的 觉 用 和 与 销售 同时 发 生 的 沉 
用 。 广告 觉 、 销 售 资料 制作 觉 、 样 板 房 或 样板 间 建 设 费 、 售 楼 处 建设 涡 一 般 是 在 销售 之 前 发 生 
eshte mc ds a 


























6. 销售 税 费 RS 一 

销售 税 费 是 指 预 售 未 来 开发 完成 的 房地产 误 半 销售 已 经 开发 完成 的 房地产 应 由 卖方 
(房地产 开发 商 ) 缴 纳 的 税 费 ， 可 分 为 下 列 两 类 

(1) 销售 税金 及 附加 ; CANO ON i 
一 费 ”)。 Rk 

(2) 其 他 销售 税 费 : 包括 印 检 本 交易 手续 费 等 。 ~ 

销售 税 费 一 般 是 按照 售 价 的 一 定 比 例 收 取 的 ，; 例 着 N 商 税 一 费 w 一般 为 售 价 的 5.5%， 
gy hee lk 一 定 比例 来 测算 。 
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这 里 的 销售 税 沉 不 包括 应 由 买方 弧 纳 的 问 税 等 税 费 ， 因为 评估 价值 是 建立 在 买卖 双方 各 自 
缴纳 自己 应 缴纳 的 交易 税 费 下 的 价值 ， 

为 便于 实际 估价 中 正常 开发 利润 率 的 调查 、 估 计 ， 销 售 税 费 一 般 也 不 包括 应 由 卖方 缴纳 的 
土地 增值 税 、 企业 所 得 税 . 因为 土地 增值 税 是 以 纳税 人 转让 房地产 取得 的 增值 额 为 计 税 依据 的 





每 笔 转 让 房地产 取得 的 增值 额 都 可 能 不 同 ， 从 而 应 缴纳 的 土地 增值 税 会 有 所 不 同 ; 企业 所 得 税 
是 以 企业 为 对 象 缴纳 的 ， 一 个 企业 可 能 同时 有 多 种 业务 或 者 多 个 房地产 开发 项 目 ， 有 的 业务 或 
项 目 Wm re 目 可 能 盈利 较 少 ， 有 的 业务 或 项 目 甚至 亏损 ， 从 而 不 同 的 企 





开发 利润 是 指 房地产 开发 商 (业主 ) 的 利润 ， 而 不 是 建筑 承包 商 的 利润 。 建 筑 承 包 商 的 
利润 已 包含 在 建筑 安装 工程 费 等 费用 中 。 

应 以 土地 取得 费用 与 开发 成 本 之 和 作为 计 取 开发 利润 的 基数 ， 并 根据 市 场 上 开发 同类 
房地产 的 平均 利润 水 平 来 确定 利润 率 。 
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> 例 6 一 2 


菜 幢 房屋 的 建筑 面积 为 300 平方 米 ， 土 地 取得 成 本 为 48 万 元 ， 该 类 用 途 、 建 筑 结构 和 档次 
的 房屋 的 单位 建筑 面积 建筑 安装 工程 费 为 1 200 元 /平方 米 ， 专 业 费 用 为 建筑 安装 工程 费 的 8%， 
管理 费用 为 土地 费用 、 建 筑 安 装 工 程 费 与 专业 费用 之 和 的 3%， 销售 费用 为 房地产 价格 的 2.5%， 
建设 期 为 6 个 月 ， 土 地 费用 一 次 性 投入 ， 其 他 费用 可 视 为 在 建设 期 内 均匀 投入 ， 年 利率 为 6%， 
开发 商 成 本 利润 率 为 15%， 销 售 税 费 为 房地产 价格 的 6%。 计 算 该 房地产 的 价格 。 

【 解 】 设 该 房地产 价格 为 VV 计算 如 下 。 

(1) 土地 取得 成 本 =48x10 000=480 000( 元 ) 

@ 建筑 安装 工程 费 =1 200x300=360 000( 元 ) 

@ 专业 费用 =(Dx8%=28 800( 元 ) 

(2) 开发 成 本 =@+@=388 800( 元 ) 

(3) 管理 费用 =[(1)+(2)]x3%=26 064( 元 ) 

(4) 销售 费用 =Vx2.5%=0.025K 元 ) 广 

(5) 投资 利息 C1).+69) -1H OO) GPO toy? -10 

=20 277.90+0.000 367K( 元 )_ 
(6) 销售 税 费 =Vx6%=0.06KV( 元 )、， 
(7) 开发 利润 =[(1D)+(2)+G))NG(GO)]x15% 3 
=137 271.2940.012 805K 元 ) 1 
(8) 房地产 价格 (DR2J+(G3)+(4)+H(S)HGJHT) 个 
三 1.052 413.22+0.098 172W( 元 ) 
即 : 房地产 价格 [天 116.7( 万 元 ) 





6.2.3 土地 重新 购 建 价 格 


求 取 土 地 的 重新 购 建 价格 ， 通 常 是 假设 该 土地 上 没有 建筑 物 ， 除 此 之 外 的 状况 均 维 持 
不 变 ， 然 后 采用 市 场 法 、 基 准 地 价 修正 法 (有 关内 容 详 见 本 书 第 8 章 ) 等 求 取 该 土地 的 重新 
购置 价格 。 这 种 求 取 思 路 特别 适用 于 城市 建成 区 内 难以 求 取 重 新 开发 成 本 的 土地 。 

求 取 土地 的 重新 购 建 价格 ， 也 可 以 通过 土地 取得 与 开发 的 费用 构成 来 求 取 重新 开发 
成 本 ， 即 土地 区 k i ; i 购置 价格 和 重新 开发 成 本 。 按 照 房地产 价 
格 构 成 来 看 ， 其 与 基础 设施 建设 费 等 费用 一 般 为 土地 
重新 开发 成 本 ， 其 










































































土地 重新 购 建 价格 = 土地 取得 成 本 + 土地 开发 费用 
在 求 取 旧 的 房 地 特 别 是 其 中 建筑 物 破旧 的 土地 重新 购 建 价格 时 应 注意 ， 有 时 需要 考虑 
土地 上 已 有 的 旧 建 筑 物 导 致 的 土地 价值 减损 ， 即 此 时 空地 的 价值 大 于 有 旧 建筑 物 的 土地 价 
值 ， 甚 至 大 于 有 旧 建 筑 物 的 房 地 价 值 。 
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6.2.4 建筑 物 重新 购 建 价格 
1， 建 筑 物 重新 购 建 价格 的 求 取 思 路 


建筑 物 的 重新 购 建 价格 ， 是 假设 该 建筑 物 所 占用 的 土地 已 经 取得 ， 并 且 该 土地 上 除了 
该 建筑 物 外 ， 其 余 全 为 空地 ， 在 其 他 状况 均 维持 不 变 的 情况 下 ， 在 该 土地 上 建造 与 该 建筑 
物 相同 或 者 具有 同等 效用 的 全 新 建筑 物 所 必要 的 支出 和 应 得 的 利润 。 

或 者 将 该 全 新 建筑 物 发 包 给 建筑 承包 商 (施工 企业 ) 建 造 ， 由 建筑 承包 商 将 能 直接 使 
I 全 新 建筑 物 移交 给 发 包 人 , 这 种 情况 下 发 包 人 应 支付 建筑 承包 商 的 全 部 费用 ( 即 建设 工程 
价款 或 工程 承 发 包 价格 )， 再 加 上 发 包 人 的 其 他 必要 支出 (如 管理 费用 、 销 售 费 用 、 投 资 和 
息 、 销 售 税 费 等 ) 及 发 包 人 的 应 得 利润 。 
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2， 建 筑 物 重新 购 建 价格 的 类 型 KS 

按照 建筑 物 重新 建造 方式 的 不 同 ， 建 筑 物 的 重新 购 建 价格 训 进 一 步 分 为 重建 价格 和 重 
置 价格 。 WR 

1) 重建 价格 ‘By 


重建 价格 也 称 为 重建 成 本 ， 是 指 采用 与 傅 价 对 全 建筑 物 相同 的 建筑 材料 、 建筑 构 配 件 、 
对策 泡 备 和 和 建 下 技术 六 荆 全 和 ， 在 估价 时 点 时 的 国家 财税 制度 和 市 场 价格 体系 下 ， 重新 建 

造 与 估价 对 象 建筑 物 相同 的 全 新 建筑 物 的 必要 支出 和 应 得 利润。 

这 种 重 妆 建造 方式 可 以 形 委 地 理解 为 “复制 ”。 x 
2) 重 置 价 格 A 
重 贸 价格 也 称 为 重 坟 成 本 ， 是 指 采用 估价 时 点 i 建筑 构 配 件 、 建 筑 设备 
和 建筑 技术 及 工艺 等 在 估价 时 点 时 的 国家 财税 制度 和 市 场 价格 体系 下 ， 重新 建造 与 估价 
对 象 建委 [ 物 具 有 同等 效用 的 全 新 建 ! 筑 物 的 必要 支出 和 应 得 利润 。 

重 置 价格 的 出 现 是 技术 进步 的 必然 结果 ， 也 是 “替代 原理 ”的 体现 。 由 于 技术 进步 ， 
原 有 的 许多 材料 、 设 备 、 结 构 、 技 术 、 工 艺 等 都 已 过 时 落后 或 者 成 本 过 高 ， 而 采用 新 的 材 
料 、 设 备 、 结 构 、 技 术 、 工 艺 等 ， 不 仅 功 能 更 加 完善 ， 而 且 成 本 会 降低 ， 因 此 ， 重 置 价格 
通常 比重 建 价格 低 。 

一 般 的 建筑 物 适 用 重 置 价格 ， 有 历史 或 美学 价值 的 建筑 物 适 用 重建 价格 。 但 因 年 代 久 
远 、 已 缺乏 与 旧 建 筑 物 相同 的 建筑 材料 、 建 筑 构 配 件 和 建筑 设备 ， 或 因 建 筑 技术 、 工 艺 和 
建筑 标准 改变 等 ， 使 “复制 ”有 困难 的 建筑 物 ， 一 般 只 好 使 用 重 置 价格 ， 或 者 尽量 做 到 
“形似 ”。 

3， 建 筑 物 重新 购 建 价格 的 求 取 方 法 


求 取 建 筑 物 的 重新 购 建 价格 方法 主要 有 : 巴结 合 房地产 市 场 价格 采用 市 场 法 来 计算 ; 
加 通过 有 关 部 门 、 机 构 公布 的 房屋 重 置 价格 标准 来 套 算 ; @@ 利 用 建筑 安装 工程 费 为 基础 采 
成 本 法 求 取 。 其 中 使 用 最 多 的 是 利用 建筑 安装 工程 费 为 基础 采用 成 本 法 求 取 ， 这 种 求 取 
的 公式 为 
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求 取 其 中 的 建筑 安装 工程 费 的 方法 又 有 单位 比较 法 、 分 部 分 项 法 、 工 料 测量 法 和 指数 

1) 单位 比较 法 

单位 比较 法 是 以 估价 对 象 建筑 物 为 整体 ， 选 取 某 种 与 该 类 建筑 物 的 建筑 安装 工程 费 
密切 相关 的 计量 单位 (如 单位 建筑 面积 、 单 位 体积 、 延 长 米 等 ) 作 为 比较 单位 ， 然 后 调查 、 
了 解 在 估价 时 点 的 近期 建成 的 类 似 建筑 物 的 这 种 单位 建筑 安装 工程 费 ， 并 对 其 进行 适当 地 
修正 、 调 整 。 单 位 比较 法 主要 有 单位 面积 法 和 单位 体积 法 。 

(1) 单位 面积 法 。 单 位 面积 法 是 调查 、 了 解 在 估价 时 点 的 近期 建成 的 类 似 建筑 物 的 单 
位 建筑 面积 建筑 安装 工程 费 ， 然 后 对 其 进行 适当 地 修正 、 调 整 。 这 种 方法 主要 适用 于 同一 
类 型 建筑 物 的 单位 建筑 面积 建筑 安装 工程 费 基本 相同 的 建筑 物 ， 如 住宅 、 办 公 楼 等 。 












































cay 例 6 一 3 SA 区” 

某 幢 房屋 的 建筑 面积 为 300m2， 该 类 用 途 、 填 筑 结 档 和 析 尖 的 房 尾 的 单位 建筑 面 和 建筑 安 
装 工程 费 等 开发 成 本 为 1 200 元 /平方 米 . 计算 该 房屋 的 至 新 购 建 价格 。 

【 解 】 该 房屋 的 重新 购 建 价格 计算 如 下 。 、 \ 

重新 购 建 总 价 1 200x300=360 000( 元 ) 

即 : 该 房屋 的 重新 购 建 价格 为 36 FRR 

(2) 单位 体积 法 。 单位 体积 条 面积 法 相似 是 调 
成 的 类 似 建筑 物 的 单位 体积 建筑 安 安装 工程 费 ， 然 后 天 

这 种 方法 主要 适用 竹 同 一 类 型 的 建筑 物 的 * 
物 ， 如 储 油 炙 、 地 下 油库 等 
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了 解 在 估价 时 点 的 近期 建 






入 体积 建筑 安装 工程 费 基本 相同 的 偶 


二 \ 









法 实质 上 是 一 种 市 场 法 。 其 中 的 修正 、 调 整 包括 ; 四 将 实际 的 可 能 不 正常 的 单位 
建筑 安装 工程 觉 ， 修 正 为 正常 的 单位 建筑 安装 工程 党 四 将 建造 日 期 时 的 建筑 安装 工程 费 ， 调 
整 为 估价 时 点 时 的 建筑 安装 工程 费 ;， 加 根据 可 比 实例 建筑 物 与 估价 对 和 象 建筑 物 在 对 单位 建筑 安 
装 工程 沉 有 影响 的 建筑 规模 、 设 备 、 装 饰 装 修 等 方面 的 差异 ， 对 单位 建筑 安装 工程 费 进 行 调整 ， 
即 可 得 到 估价 对 象 建筑 物 的 单位 建筑 安装 工程 费 。 单 位 比较 法 较为 简单 、 实 用 ， 因 此 被 广泛 使 





2) 分 部 分 项 法 

分 部 分 项 法 是 先 假设 将 估价 对 象 建 筑 物 分 解 为 各 个 独立 的 构件 或 分 部 分 项 工程 ， 并 测 
算 每 个 独立 构件 或 分 部 分 项 工程 的 数量 ， 然 后 调查 、 了 解 估价 时 点 时 的 各 个 独立 构件 或 分 
部 分 项 工程 的 单位 价格 或 成 本 ， 最 后 将 各 个 独立 构件 或 分 部 分 项 工程 的 数量 乘 以 相应 的 单 
位 价格 或 成 本 后 相 加 ， 来 求 取 建筑 物 建筑 安装 工程 费 的 方法 。 
© OB Oe 

在 运用 分 部 分 项 法 测算 建筑 物 的 重新 购 建 价格 时 ， 需 要 注意 以 下 两 点 : @ 应 结合 各 个 构件 
或 分 部 分 项 工程 的 特点 使 用 计量 单位 ， 有 的 要 用 面积 ， 有 的 要 用 体积 ， 有 的 要 用 长 度 ， 有 的 要 
用 容量 (如 千瓦 、 千 伏 安 )。 例 如 ， 基 础 工程 的 计量 单位 通常 为 体积 ， 墙 面 抹 灰 工程 的 计量 单位 
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之 凡 本 法 NNN 

通常 为 面积 ， 楼 梯 栏 杆 工程 的 计量 单位 通常 为 延长 米 ; 加 了 既 不 要 漏 项 也 不 要 重复 计算 ， 以 免 造 
成 测算 不 准 。 

3) 工料 测量 法 
工料 测量 法 是 先 假设 将 估价 对 象 建筑 物 还 原 为 建筑 材料 、 建 筑 构 配 件 和 设备 ， 并 测算 
重新 建造 该 建筑 物 所 需要 的 建筑 材料 、 建 筑 构 配 件 、 设 备 的 种 类 、 数 量 和 人 工时 数 ， 然 后 
调查 、 了 解 估价 时 点 时 相应 的 建筑 材料 、 建 筑 构 配件 、 设 备 的 单价 和 人 工 费 标准 ， 最 后 将 
各 种 建筑 材料 、 建 筑 构 配 件 、 设 备 的 数量 和 人 工时 数 乘 以 相应 的 单价 和 人 工 费 标准 后 相 加 
来 求 取 建 筑 物 建筑 安装 工程 费 的 方法 。 
工料 测量 法 的 优点 是 详细 、 准 确 ， 缺 点 是 比较 费时 、 费 力 并 需要 其 他 专家 (如 建筑 师 、 
造价 工程 师 ) 的 参与 ， 它 主要 用 于 求 取 具 有 历史 价 人 的 建筑 物 的 站 新 购 建 价格 。 

4) 指数 调整 法 

指数 调整 法 也 称 为 成 本 指数 趋势 法 ， 是 利用 有 关 成 酉 疾 惑 变 动 率 ， 将 估价 对 象 建 筑 
物 的 历史 成 本 调整 到 估价 时 点 的 成 本 来 求 取 建筑 物 建筑 安装 工程 费 的 方法 。 






































6.3 建筑 物 折旧 的 求 取 
6.3.1 nen 区 


1， 建 筑 物 折旧 的 含义 -JIT 2 


估价 上 的 折旧 与 会 计 上 的 折旧 ， 虽然 帮 称 为 失利。 得 两 者 的 内 涵 与 本 质 是 不 同 的 。 佑 
价 上 的 建筑 物 折旧 是 指 各 种 原因 造 成 的 建筑 物价 值 损失 ， 其 金额 为 建筑 物 在 估价 时 点 的 市 
场 价值 与 在 估价 时 点 的 重新 购 建 价格 之 差 。 即 

建筑 物 折旧 = 建筑 物 重新 购 建 价格 -建筑 物 市 场 价值 


人 建筑 物 折旧 的 原因 


引起 建筑 物 折旧 的 原因 是 多 方面 的 ， 具 体 又 可 分 为 物质 折旧 、 功 能 折旧 和 经 济 折旧 三 
大 类 。 

1) 物质 折旧 

物质 折旧 也 称 为 有 形 损耗 ， 是 指 建筑 物 在 实体 上 的 老化 、 磨 损 、 损 坏 所 造成 的 建筑 物 
价值 损失 。 其 主要 原因 有 4 个 。 

(1) 自然 经 过 的 老化 。 自 然 经 过 的 老化 主要 是 随 着 时 间 的 流逝 由 自然 力作 用 引起 的 ， 
例如 风 吹 、 日 旺 、 雨 淋 等 引起 的 建筑 物 腐朽 、 风 化 、 基 础 沉降 等 。 

(2) 正常 使 用 的 磨损 。 正 常 使 用 的 磨损 主要 是 由 人 工 使 用 引起 的 ， 例 如 使 用 过 程 中 的 
磨损 ， 以 及 受到 废气 、 废 液 等 的 不 良 影响 等 。 

(3) 意外 破坏 的 损毁 。 意 外 破坏 的 损毁 主要 是 由 突 发 性 的 天 灾 人 祸 引 起 的 ， 例 如 地 震 、 
水 灾 、 风 灾 、 雷 击 、 人 为 失火 、 碰 撞 等 。 

(4) 延迟 维修 的 损坏 残存 。 延 迟 维修 的 损坏 残存 主要 是 由 于 没有 适时 地 采取 预防 、 养 
护 措施 或 者 修理 不 及 时 所 引起 的 ， 它 造成 建筑 物 不 应 有 的 损坏 或 提前 损坏 ， 或 者 已 有 的 损 
坏 仍然 存在 ， 例 如 门窗 有 破损 ， 墙 体 或 地 面 有 裂缝 、 洞 等 . 
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2) 功能 折旧 

功能 折旧 也 称 为 无 形 损耗 ， 是 指 建筑 物 在 功能 上 的 缺乏 、 落 后 或 过 剩 所 造成 的 建筑 物 
价值 损失 。 导 致 建筑 物 功能 缺乏 、 落 后 或 过 剩 的 原因 ， 可 能 是 建筑 设计 上 的 缺陷 ， 过 去 的 
建筑 标准 过 低 ， 人 们 的 消费 观念 改变 ， 建 筑 技术 进步 ， 出 现 了 更 好 的 建筑 物 等 。 


© WO 
功能 缺乏 、 功 能 落后 与 功能 过 剩 的 含义 


(1) 功能 缺乏 是 指 建 筑 物 没有 其 应 该 有 的 某 些 部 件 、 设 备 、 设 施 或 系统 等 。 例 如 ， 住 宅 没 
有 卫生 间 、 燃 气 、 电 话 、 有 线 电视 等 ， 办 公 楼 没有 电梯 、 空 调 、 宽 带 等 。 

(2) 功能 落后 是 指 建筑 物 已 有 的 部 件 、 设 备 、 设 施 或 系统 等 的 标准 低 于 正常 标准 而 阻碍 其 
他 部 件 、 设 备 、 设 施 或 系统 等 的 正常 运营 。 例 如， 设备 、 设施 陈旧 蓝 后 或 容量 不 够 ， 建筑 式样 
过 时 ， 空 间 布 局 欠 佳 等 。 以 住宅 为 例 ， 现 在 时 兴 “ 三 大 、 一 小 X 二 多 式 住宅 ， 过 去 建造 的 四 
室 大 、 客 厅 小 、 司 房 小 、 卫 生 间 小 的 住宅 ， 相对 而 言 就 过 时 了 这 如 高 档 办 公 捷 ， 现在 要 求 有 
较 好 的 智能 化 系统 ， 如 果 某 个 所 谓 高 档 办 公 楼 的 智能 化 程度 水 够 ， 相 对 而 言 其 功能 就 落后 了 。 

(3) 功能 过 剩 是 指 建筑 物 已 有 的 部 件 、 设 备 、` 设 施 成 系统 等 的 标准 超过 市 场 要 求 的 标准 而 
对 房地产 价值 的 贡献 小 于 其 成 本 .例如 ， 某 蛋 矿 房 的 层 高 为 5.5m， 但 如 果 当 地 厂房 的 标准 层 高 
为 Sm， 则 该 厂房 超 高 的 0.5m 因 不 能 被 市 场 接受 丙 使 其 所 多 花 的 成 本 成 为 无 效 成 本 ， 


3) 经 济 折旧 SN 了 

经 济 折旧 也 称 为 外 部 性 折旧 ， 症 指 建筑 物 以 外 的 各 种 不利 因素 所 造成 的 建筑 物价 值 损 
失 。 例 如 ， 一 个 高 级 居住 区 附近 兴建 了 一 座 工厂 , 该 届 住 区 的 房地产 价值 下 降 ， 这 就 是 一 
种 永久 性 的 经 济 折 旧 ; 再 了 在 经 济 不 景气 时 期 房地产 的 价值 下 降 ， 这 也 是 一 种 经 济 折旧 
但 这 种 现象 不 会 永久 下 去 ， 


当 经 济 复苏 之 启 ” 这 种 经 济 折旧 也 就 消失 了 。 
NUER 


影响 经 济 折旧 的 不 利 因素 有 : @ 经 济 因素 (如 市 场 供给 过 量 或 需求 不 足 )、 区 位 因素 (如 环境 
改变 ， 包 括 景观 被 破坏 、 自 然 环 境 恶化 、 环 境 污染 、 交 通 拥挤 、 城 市 规划 改变 等 ); 其 他 因素 
( y 


告 例 6-4 


某 套 旧 住 宅 ， 测 算 其 重 置 价格 为 50 万 元 ， 地面、 门窗 等 破旧 引起 的 物质 折旧 为 2 万 元 , 户 
型 设计 不 好 、 没 有 独 用 厕所 和 共用 电视 天 线 等 导致 的 功能 折旧 为 6 万 元 ， 位 于 城市 衰落 地 区 引 
起 的 经 济 折旧 为 3 万 元 。 求 取 该 套 旧 住宅 的 折旧 总 额 和 现 值 。 
【 解 】 该 旧 住宅 的 折旧 总 额 求 取 如 下 。 
该 旧 住宅 的 折旧 总 额 = 物质 折旧 + 功能 折旧 + 经 济 折旧 
=2+6+3=11( 万 元 ) 
该 旧 住宅 的 现 值 = 重 置 价格 -折旧 
=50-11=39( 万 元 ) 
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6.3.2 建筑 物 折 旧 的 求 取 方 法 
1. 年 限 法 


年 限 法 也 称 为 年 龄 一 寿命 法 ， 是 根据 建筑 物 的 经 济 寿命 、 有 效 年 龄 或 剩余 经 济 寿命 来 
求 取 建 筑 物 折旧 的 方法 。 

1) 建筑 物 的 寿命 

建筑 物 的 寿命 ， 可 分 为 自然 寿命 和 经 济 寿命 。 建 筑 物 自然 寿命 是 指 从 建筑 物 竣工 之 日 
开始 ， 到 建筑 物 的 主要 结构 构件 和 设备 的 自然 老化 或 损坏 而 不 能 继续 保证 建筑 物 安全 使 用 
为 止 的 时 间 ; 建筑 物 的 经 济 寿命 是 从 建筑 物 竣 工 之 日 开始 ， 到 建筑 物 对 房地产 价值 不 再 有 
贡献 为 止 的 时 间 。 

建筑 物 的 经 济 寿命 常常 短 于 其 自然 寿命 。 对 于 收益 必 房东， 建筑 物 的 经 济 寿命 
如 图 6.5 所 示 。 
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经 济 寿命 EC 
< 3 6. 5 建筑 物 的 经济 全 
2) 建筑 物 的 年 龄 SC _ x 
建筑 物 的 年 上 ;可 分 实际 年 失 和 有 效 年 建筑 物 的 实际 年 龄 是 指 从 建筑 物 滩 工 之 
日 开始 到 舍 价 时 点 为 让 的 日 历年 数 ， 类 似 于 大 的 实际 年 龄 ， 建 筑 物 的 有 效 年 龄 是 指 估价 时 
点 时 的 建筑 物 状况 和 效用 所 显示 的 年 龄 ， 类 似 于 人 看 上 去 的 年 龄 。 
建筑 物 的 有 效 年 龄 与 实际 年 龄 不 完全 一 致 ， 类 似 于 有 的 人 看 上 去 比 实际 年 龄 小 ， 有 的 
人 看 上 去 比 实际 年 龄 大 。 实 际 年 龄 是 估计 有 效 年 龄 的 基础 ， 即 有 效 年 龄 通常 是 在 实际 年 龄 








的 基础 上 进行 适当 的 调整 后 得 到 的 : @ 当 建筑 物 的 维修 养护 正常 时 ， 其 有 效 年 龄 与 实际 年 
龄 相当 ; 外 当 建筑 物 的 维修 养护 比 正 常 维修 养护 好 或 者 经 过 更 新 改造 时 ， 其 有 效 年 龄 小 于 
实际 年 龄 ，@ 当 建筑 物 的 维修 养护 比 正常 维修 养护 差 时 ， 其 有 效 年 龄 大 于 实际 年 龄 。 

3) 建筑 物 的 剩余 寿命 

建筑 物 的 剩余 寿命 是 其 寿命 减 去 年 龄 后 的 寿命 ， 分 为 剩余 自然 寿命 和 剩余 经 济 寿命 。 
建筑 物 的 剩余 自然 寿命 是 其 自然 寿命 减 去 实际 年 龄 后 的 寿命 ， 建 筑 物 的 剩余 经 济 寿命 是 其 
经 济 寿命 减 去 有 效 年 龄 后 的 寿命 ， 即 
剩余 经 济 寿命 = 经 济 寿命 有效 年 龄 
因此 ， 如 果 建 筑 物 的 有 效 年 龄 比 实际 年 龄 小 ， 就 会 延长 建筑 物 的 剩余 经 济 寿命 反之 ， 
就 会 缩短 建筑 物 的 剩余 经 济 寿命 。 建 筑 物 的 有 效 年 龄 是 从 估价 时 点 向 过 去 计算 的 时 间 ， 剩 
余 经 济 寿 命 是 从 估价 时 点 开始 到 建筑 物 经 济 寿命 结束 为 止 的 时 间 ， 两 者 之 和 等 于 建筑 物 的 
经 济 寿命 。 如 果 建 筑 物 的 有 效 年 龄 小 于 实际 年 龄 ， 就 相当 于 建筑 物 比 其 实际 竣工 之 日 晚 建 
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成 。 此 时 ， 建 筑 物 的 经 济 寿命 可 视 为 从 这 个 晚 建成 之 日 开始 到 建筑 物 对 房地产 价值 不 再 有 
贡献 为 止 的 时 间 。 


© 0 OB 


利用 年 限 法 求 取 建筑 物 的 折旧 时 ， 建 筑 物 的 寿命 应 为 经 济 寿命 ， 年 龄 应 为 有 效 年 龄 ， 剩 余 
寿命 应 为 剩余 经 济 寿命 。 因 为 只 有 这 样 ， 求 出 的 建筑 物 折旧 以 及 求 出 的 建筑 物价 值 才 能 符合 实 
际 。 例 如 ， 两 尽 同 时 建成 的 完全 相同 的 建筑 物 ， 如 果 维 修养 护 不 同 ， 其 市 场 价值 就 会 不 同 ， 但 
如 果 采 用 自然 寿命 、 实 际 年 龄 来 计算 折旧 ， 那 么 它们 的 价值 就 会 相同 。 进 一 步 来 说 ， 新 近 建 成 
的 建筑 物 未 必 完 好 ， 从 而 其 价值 未 必 高 ; 而 较 早 建成 的 建筑 物 未 必 损 坏 严 重 ， 从 而 其 价值 未 
必 低 。 

4) 年 限 法 求 取 折旧 的 方法 KN 

运用 年 限 法 求 取 建 筑 物 折旧 的 方法 很 多 ， 如 直线 法 、 会 人 法 年 金 法 、 年 数 合计 
法 、 成 新 折扣 法 等 ， 其 中 最 常用 的 是 直线 法 与 成 新 折扣 法 。 

(1) 直线 法 。 年 限 法 中 最 主要 的 是 直线 法 。 直线 法 是 地 简单 和 应 用 地 普 的 种 折旧 
求 取 方 法 ， 它 假设 在 建筑 物 的 0 。 直 线 法 的 年 折旧 额 计算 公 






































式 为 
| LCs cu-n 
、~NIN N 
式 中 ， 已 一 第 ， 年 的 折旧 轿 ,或 各 作 第 1 年 的 折 则 ; 7 
记 是 一 个 常数 万 5 NA 


(1 


一 寻 摘 物 的 重新 风 建 格 : 
5 一 建筑 物 的 兆 残 值 ， 是 WE 建筑 物 的 残 值 是 预 
< 个 ae el 不 宜 继续 使 用 时 ， 经 拆除 后 的 旧 料 
DN 价值 ， 清 理 费 用 是 拆除 建筑 物 和 搬运 废弃 物 所 发 生 的 费用 ; 
NN 一 建筑 物 的 经 济 寿命 : 
一 一 建筑 物 的 净 残 值 率 ， 简 称 残 值 率 ， 是 建筑 物 的 净 残 值 与 其 重新 购 建 价格 的 比 
率 ， 即 























R=Sx100% 
Cc 


另外 ，(C-5) 称 为 折旧 基数 ， 年 折旧 额 与 重新 购 建 价 格 的 比率 称 为 年 折旧 率 ， 如 果 用 d 





来 表示 ， 即 
4d =2x100% 
c 
=C-5 100% 
xN 
=l—Ryxi00% 
N 


有 效 年 龄 为 + 年 的 建筑 物 折旧 总 额 的 计算 公式 为 
E =Dxr=(C-9 Ad 
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名 4 莒 、 由 本 


=CQ-RT 


=Cxdxt 
式 中 : Er 





建筑 物 的 折旧 总 额 。 
直线 法 折旧 下 的 建筑 物 现 值 的 计算 公式 为 
V=C-E, 














淋 








1 和 
=C-(C-9NxCI-d-RN 
=CU-dxb) 

式 中 : [天 -一 建筑 物 的 现 值 。 


某 幢 平房 的 建筑 面积 50m2， 单 位 建筑 面积 的 重 村 价格 为 600 元 /平方 米 ， 判 定 其 有 效 年 龄 
为 10 年 经济 寿命 为 40 年 ， 残 值 率 为 5%. 用 直线 法 计算 该 房屋 的 年 折旧 额 折旧 总 额 ， 并 计 
算 其 现 值 。 SC 
【 解 】 已 知 C=600x50=30 000( 元 )，R=5%， e360， 人 10 年 ” 则 
该 房屋 的 年 折旧 额 D-CA /N=30 000x(1-5%)/30=712.5( 元 /年 ) 
该 房屋 的 折旧 总 锯 EiFDxr-712， 5x10=7 125() 
该 房屋 的 现 值 三 C- E10=30 000-7 125= 4 875C) 


(2) 成 新 折扣 法 。 根 锯 建 筑 物 的 建成 年 代 新 旧 往 度 或 完 损 程 度 等 ， 判定 出 建筑 物 的 
成 新 率 ， 或 者 用 建筑 物 的 寿命 、 年 龄 计算 出 建 筑 物 的 成 新 率 ， 然后 将 建筑 物 的 重新 购 建 价 


格 科 以 该 成 灯 训 类 直接 求职 建筑 物 的 现 人 /这 种 方法 被 称 为 成 新 折扣 法 ， 计 算 公 式 为 
V=Cxg 





式 中 : 玫 
C 一 一 建筑 物 的 重新 购 建 价格 ; 
4 一 一 建筑 物 的 成 新 率 ，%。 
这 种 成 新 折扣 法 主要 用 于 初步 估价 ， 或 者 需要 同时 对 大 量 建筑 物 进行 估价 的 场合 
是 大 范围 的 建筑 物 现 值 摸底 调查 ,但 比较 粗略 。 在 实际 运用 中 常 结合 iat 
有 效 年 龄 或 剩余 经 济 寿命 来 求 取 建 筑 物 的 成 新 率 ， 则 成 新 折扣 法 就 成 了 年 限 法 的 另 一 种 表 
现形 式 。 用 直线 法 计算 成 新 率 的 公式 为 


g=[1 0-R Ix100% 
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=[I-(- 有 一 ]x100% 
让 二 


=100%—dxt 





式 中 : 余 经 济 寿命 。 
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> 例 6-6 


有 一 座 15 年 前 建成 交付 使 用 的 房屋 ， 在 此 15 年 间 维 修养 护 情况 正常 ， 房 地 产 估价 师 经 实 
地 查看 判定 其 剩余 经 济 寿命 为 45 年 ， 残 值 率 为 替 。 用 直线 法 计算 该 房屋 的 成 新 率 。 

【 解 】 已 知 二 15 年 n=45 年 R=0， 则 

该 房屋 的 成 新 率 g=n/(n+7)x100%=75% 





2， 市 场 提取 法 

市 场 提取 法 是 利用 与 待 估价 建筑 物 具有 类 似 折旧 状况 的 建筑 物 的 可 比 实例 ， 来 求 取 待 
估价 建筑 物 折旧 的 方法 。 

市 场 提取 法 是 基于 先知 道 旧 的 房 地 价 值 ， 然 后 利用 适 1 和 遍地 的 成 本 法 公式 反 来 由 












































建筑 物 折旧 。 适 用 于 旧 房 地 的 成 本 法 公式 为 SN 
目的 房 地 价 值 = 上 地 重新 购 建 价格 + 建筑 物 重 革 购 建 价格 -建筑 物 折旧 
因此 ， 如 果 知道 了 旧 的 房 地 价 值 、 土 地 重新 购 建 价格 、 建 筑 物 重新 购 建 价格 ， 便 可 以 
求 出 建筑 物 折 旧 ， 从 而 进一步 求 出 其 总 折旧 率 (可 比 实 例 的 建筑 物 折旧 除 以 建筑 物 重 新 购 建 
价格 ) 或 年 平均 折旧 率 ， 接 着 将 待 估价 建筑 物 的 重新 购 建 价格 乘 以 总 折旧 率 ,或 者 乘 以 年 平 
均 折 旧 率 再 乘 以 建筑 物 年 龄 ， 便 可 以 得 到 待 估价 建筑 物 折 旧 。 即 
建筑 物 折 有 > 建筑 物 重新 购 建 价格 x 门 折旧 率 














或 者 





分 解法 是 对 建筑 物 各 种 类 型 的 折旧 分 别 予 以 分 析 和 估算 ， 然 后 将 它们 加 总 来 求 取 建 筑 
物 折旧 的 方法 。 分 解法 是 求 取 建筑 物 折 旧 最 详细 、 最 复杂 的 一 种 方法 。 
分 解法 认为 ， 建 筑 物 各 种 类 型 的 物质 折旧 、 功 能 折旧 和 经 济 折旧 应 根据 各 自 的 具体 情 
况 分 别 采 用 适当 的 方法 来 求 取 ， 卓 
建筑 物 折 旧 = 物 质 折 旧 + 功 能 折旧 + 经 济 折旧 
在 求 取 各 类 型 折旧 时 ， 又 将 其 分 为 可 修复 项 目 和 不 可 修复 项 目 两 类 。 修 复 是 指 恢复 到 
新 的 或 者 相当 于 新 的 状况 ， 有 的 是 修理 ， 有 的 是 更 换 。 预 计 修复 所 必要 的 费用 小 于 或 者 等 
于 修复 所 能 带 来 的 房地产 价值 增加 额 的 ， 是 可 修复 的 ， 反 之 ， 是 不 可 修复 的 。 
对 于 可 修复 项 目 ， 估 算 在 估价 时 点 采用 最 优 修复 方案 使 其 恢复 到 新 的 或 者 相当 于 新 的 
状况 下 所 必要 的 费用 作为 折旧 额 。 
对 于 不 可 修复 项 目 ， rable 寿命 是 否 短 于 整体 建筑 物 的 剩余 经 
济 寿 命 ， 将 其 分 为 短 寿 命 项 目 和 长 寿命 项 目 两 类 。 短 寿命 项 目 分 别 根据 各 自 的 重新 购 建 价 
wwe ae 、 年 龄 或 剩余 使 用 寿命 ， 利 用 年 限 法 
计算 折旧 额 ， 长 寿命 项 目 是 合 在 一 起 ， 根 据 建筑 物 重 新 购 建 价格 减 去 可 修复 项 目的 修复 费 
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和 各 短 寿命 项 目的 重新 购 建 价 格 后 的 余额 、 建 筑 物 的 经 济 寿命 、 有 效 年 龄 或 剩余 经 济 寿 
命 ， 利 用 年 限 法 计算 折旧 额 。 


SS 例 6-7 


某 建筑 物 的 重 置 价格 为 180 万 元 ， 经 济 寿命 为 50 年 ， 有 效 年 龄 为 10 年 。 其 中 ， 门 窗 等 损 
坏 的 修复 费用 为 2 万 元 ; 装饰 装修 的 重 置 价格 为 30 万 元 ,平均 寿命 为 5 年， 已 使 用 为 3 年 ; 设 
备 的 重 置 价格 为 60 万 元 ,平均 寿命 为 15 年 ， 已 使 用 为 10 年 ; 残 值 率 假设 均 为 零 。 计算 该 建筑 
物 的 折旧 额 。 
【 解 】 该 建筑 物 的 折旧 额 计算 如 下 。 
门窗 等 损坏 的 修复 费用 额 -2( 万 元 ) 4 人 
装饰 装修 的 折旧 额 -30x1/5x3=18( 万 元 ) /> 
设备 的 折旧 额 =60x1/15x10=40( 万 元 ) SN 
长 奉命 项 目的 折旧 额 -(180-2-30-60)xj/50x10=17.6( 万 元 ) 
该 建筑 物 的 折旧 额 -2+18+40k1X61 6( 万 元 ) 
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OY ®. , 
Ca 
求 取 建筑 物 折旧 应 注意 的 问题 
1) 估价 上 的 折旧 与 会 计 上 上 的 新 间 的 区 别 光 铭 广 


在 求 取 建 筑 物 折旧 时 应 注意 估价 上 的 折旧 与 会 泊 上 的 折旧 的 本 质 区 别 ， 估 价 上 的 折旧 注 
重 的 是 市 场 价值 的 真实 减损 ， 科 学 地 说 不 是 “折旧 *， 而 是 “ 减 价 调整 " 会 计 上 的 折旧 注重 的 
是 原始 价值 的 分 推 < 补 婴 或 回收 有些 房 地 让 5 尽 在 会 计 账目 上 折旧 早已 提 足 或 者 快要 提 足 
但 估价 结果 却 显示 其 仍然 有 较 大 的 现时 价值 ,7 例如 保存 完好 的 旧 建 筑 物 ; 而 有 此 房地产， 尽管 
在 会 计 账目 上 折 间 尚未 提 足 甚至 远 未 提 足 ， 但 估价 结果 却 显示 其 现时 价值 已 所 剩 无 几 ， 例 如 存 
在 严重 工程 质量 问题 的 新 建 房屋 。 

2) 土地 使 用 期 限 对 建筑 物 经 济 寿命 的 影响 

在 土地 有 期 限 的 使 用 权 下 ， 建 筑 物 经 济 寿 命 与 土地 使 用 期 限 可 能 不 是 同时 结束 ， 因 此 ， 在 
求 取 建筑 物 折旧 时 应 注意 土地 使 用 期 限 对 建筑 物 经 济 寿命 的 影响 。 计算 建筑 物 折 旧 所 采用 的 建 
筑 物 经 济 寿 命 遇 到 下 列 情况 的 处 理 分 别 如 下 

建筑 物 经 济 寿 命 早 于 土地 使 用 期 限 结束 的 ， 应 按照 建筑 物 经 济 寿命 计算 建筑 物 折旧 ; 

建筑 物 经 济 寿 命 晚 于 土地 使 用 期 限 结束 的 ， 分 为 在 土地 使 用 权 出 让 合同 中 未 约定 不 可 续 期 
和 已 约定 不 可 续 期 两 种 情况 。 对 于 在 土地 使 用 权 出 让 合同 中 未 约定 不 可 续 期 的 ， 应 按照 建筑 物 
经 济 寿 命 计算 建筑 物 折 旧 ; 对 于 在 土地 使 用 权 出 让 合同 中 已 约定 不 可 续 期 的 ， 应 按照 建筑 物 经 
济 寿命 减 去 其 晚 于 土地 使 用 期 限 的 那 部 分 寿命 后 的 寿命 计算 建筑 物 折旧 

@ 假设 是 在 出 让 土地 上 建造 的 普通 商品 住宅 ， 土 地 使 用 权 出 让 年 限 为 70 年 ， 建 设 期 为 2 
年 ， 建 筑 物 经 济 寿命 为 50 年 ， 如 图 6.6(a) 所 示 。 在 这 种 情况 下 ， 应 按照 50 年 计算 。 

@ 假设 是 一 幢 旧 办 公 楼 ， 在 其 建成 15 年 后 补办 了 土地 使 用 权 出 让 手续 ， 土 地 使 用 权 出 让 
年 限 为 50 年 ， 建筑 物 经 济 寿命 为 60 年 ， 如 图 6.6(b) 所 示 。 在 这 种 情况 下 ， 应 按照 60 年 (建筑 物 
经 济 寿 命 ) 计 算 . 
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图 假设 是 一 幢 在 出 让 土地 上 建造 的 商场 ， 土 地 使 用 权 出 让 年 限 为 50 年 ， 建 设 期 为 2 年， 
建筑 物 经 济 寿 命 为 60 年 ， 如 图 6.6(c) 所 示 。 在 这 种 情况 下 ， 应 按照 38 年 计算 。 

@ 假设 是 一 幢 旧 厂房 改造 的 超级 市 场 ， 在 该 旧 厂 房 建成 7 年 后 补办 了 土地 使 用 权 出 让 手 
续 ， 土 地 使 用 权 出 让 年 限 为 40 年 ， 建 筑 物 经 济 寿命 为 50 年 ， 如 图 6.6(d) 所 示 。 在 这 种 情况 下 ， 
应 按照 47 年 计算 。 

建设 期 24 建筑 物 经 济 寿命 50 年 18 年 
(a) 
土地 使 用 期 限 70 年 







建筑 物 经 济 兰 命 60 舍 一 5 第 














(b) 
15 华 后 出 让 土地 使 用 期 眼 50 征 
建设 期 ?年 建筑 物 经 济 海 命 60 征 
(9) - 
十 地 使 用 期 限 50 御 12 年 
建筑 物 经 济 池 命 504 
(d) 


7 华 后 出 让 *- 十 地 使 用 期 良和 生 3 第 


图 6.6 土地 使 用 期 限 对 建筑 物 经 济 寿命 的 影响 


mi i 


6.4 成 本 法 的 公式 与 运用 


在 6.1 中 介绍 了 成 本 法 的 基本 公式 ， 即 : 房地产 价格 ( 积 算 价格 )= 重 新 购 建 价格 -建筑 物 
的 折旧 ; 在 6.2 与 6.3 中 ， 分 别 对 重新 购 建 价格 与 建筑 物 折旧 做 了 较为 详尽 的 分 析 。 本 小 节 
将 具体 说 明 在 运用 基本 公式 时 应 该 根据 估价 对 象 的 不 同 而 具体 化 。 
6.4.1 新 开发 的 房地产 的 公式 
新 开发 的 房地产 可 以 分 为 新 开发 的 土地 、 新 建成 的 建筑 物 和 新 开发 的 房 地 3 种 情况 。 
1. 新 开发 的 土地 的 基本 公式 
新 开发 的 土地 通常 是 指 填 海 造 地 ， 开 山 造 地 ， 征 收集 体 土地 并 进行 “三 通 一 平 ” 城市 
房屋 拆迁 并 进行 基础 设施 改造 的 土地 等 。 在 这 些 情况 下 ， 成 本 法 的 基本 公式 为 
新 开发 上 _ 取 得 待 开发 ,土地 开 ,管理 ， 销售 ,投资 ,销售 ,开发 
地 价值 ”土地 成 本 ”发 成 本 费用 费用 利息 税 费 利润 
述 公式 中 的 后 面 5 项 是 与 取得 待 开发 土地 的 成 本 、 土 地 开发 成 本 相应 的 部 分 。 在 实 
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际 运用 成 本 法 评估 新 开发 的 房地产 价值 时 ， 一 般 是 模拟 房地产 开发 商 的 房地产 开发 过 程 ， 

在 6.2.2 房地产 价格 构成 的 基础 上 , 根据 估价 对 象 及 当地 的 实际 情况 , 对 上 述 基本 公式 进行 

具体 化 ， 然 后 进行 价值 测算 。 例 如 ， 新 开发 区 成 片 土地 中 某 宗 土地 单价 的 估价 公式 如 下 : 

新 开发 区 某 宗 土 地 的 单价 =(CIi+C2+C3+C4+Cs+C6rC7)=(S 8xq)xf 

式 中 “CI 一 一 取得 开发 区 成 片 用 地 的 总 成 本 ; 

土地 开发 总 成 本 ; 

Cs 一 一 成 片 土地 开发 总 管理 费用 ; 

G4 一 一 成 片 土 地 开发 总 销售 费用 ; 

Cs 一 一 成 片 土地 开发 总 投资 利息 ; 

土地 开发 总 销售 税 费 

+ 土地 开发 总 开发 利润 ; VAN 

Sa 一 一 开发 区 成 片 用 地 总 面积 x 
9 开发 完成 后 可 转让 土地 面积 的 比率 ， 全 开发 后 襄 转 让 土地 面积 8 st 
关 途 、 区 位 等 因素 调整 系数 。 , 六 二 

新 开发 区 土地 的 分 宗 估价 ， 成 本 法 是 一 种 有 效 的 方法 ， 因 为 新 开发 区 在 初期 ， 房 地 产 
市 场 一 般 还 未 形成 ， 土 地 收益 也 还 没有 。 - 


(> ee 例 6-8 0 - ee 


x \ 

某 成 片 芒 地 面积 2 平方 公里 了 7 可 往 该 蓄 地 的 代价 关 12 000 万 元 ， 将 其 开发 成 “五 通 一 平 ” 
熟地 的 开发 成 本 和 管理 党 用 为 25000 万 元 ， 开 发 期 为 和 贷款 年 利率 为 8%， 销 售 费 用 、 销 
售 税 费 和 开发 利润 分 别 为 可 转让 熟地 价格 的 29% 必 35% 和 10%， 开 发 完成 后 可 转让 土地 面积 的 
比率 为 60%。 求 取 该 范 起 开发 完成 后 可 转让 熟地 的 平均 单价 (假设 开发 成 本 和 管理 费用 在 开发 其 
内 均匀 投入 ， 开 发 完成 时 即 开始 销售 ， 销 售 费 用 在 开发 完成 时 投入 )。 

【 解 】 设 该 药 邮 开发 完成 后 可 转让 热 好 平均 单价 为 V， 则 

三 [12 000x(1+8%)x3+25 000x(1+8%)x1.5]/[1-(2%+5.5%+10%)] 
二 (2 000 000x70%)=509( 元 /平方 米 ) 






















































































2. 新 建成 的 建筑 物 的 基本 公式 

新 建成 的 建筑 物价 值 为 建筑 物 建设 成 本 及 与 该 建设 成 本 相应 的 管理 费用 、 销 售 费 
投资 利息 、 销 售 税 费 和 开发 利润 ， 不 应 包含 土地 取得 成 本 、 十 地 开发 成 本 以 及 与 1 相应 的 
管理 费用 、 销 售 费用 、 投 资 利息 、 销 售 税 费 和 开发 利润 。 因 此 ， 测 算 新 建成 的 建筑 物价 值 
的 基本 公式 为 







































































新 建成 建 “ 建 筑 物 建 ,管理 ,销售 ,投资 ,销售 ,开发 
筑 物 价值 ” 设 成 本 “费用 费用 利息 税 费 利润 
3， 新 开发 的 房 地 的 基本 公式 
在 新 开发 的 房 地 的 情况 下 ， 成 本 法 的 基本 公式 为 
新 开发 的 房 _ 土 地 取 ,开发 ,管理 ,销售 ,投资 ,销售 ,开发 
地 产 价值 ”得 成 本 成 本 费用 费用 利息 税 费 利润 
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2 房地产 估价 NANAAAAN 
人 


房地产 价值 具体 根据 6.2 的 房地产 价格 构成 ， 先 测算 各 个 构成 部 分 的 金额 ， 然 后 将 其 
累加 。 


OK CY ET 


新 开发 的 房地产 采用 成 本 法 估价 虽然 一 般 不 存在 物质 折旧 ， 但 应 考虑 其 选 址 是 否 适 当 、 规 
划 设 计 是 否 合理 、 工 程 质量 的 优 劣 、 周 围 环境 景观 的 好 坏 、 该 类 房地产 的 供求 状况 等 ， 全 面 衡 
量 其 功能 折旧 、 经 济 折旧 以 及 可 能 的 增值 因素 ， 予 以 适当 的 减 价 或 增 价 调整 。 例 如 ， 运 用 成 本 
法 评估 某 个 在 建 工程 的 市 场 价值 ， 虽 然 在 建 工程 实 实在 在 投入 了 较 多 费用 ， 或 者 不 管 谁 来 开发 
建设 都 需要 这 么 多 支出 ， 但 在 房地产 市 场 不 景气 时 应 当 予 以 减 价 调整 











6.4.2 旧 的 房地产 的 基本 公式 


成 本 法 的 典型 估价 对 象 是 旧 的 房地产 。 旧 的 房 产 可 以 人 四 记 和 上 的 毁 甸 
种 情况 。 

1， 旧 的 房 地 的 基本 公式 ,站 六 
在 旧 的 房 地 的 情况 下 ， 成 本 法 的 基本 公式 为 … 
旧 的 房 地 价 值 - 房 地 重 新 购 建 价格 -建筑 物 折旧 
或 者 
旧 的 房 地 价 值 = 土 地 重新 购 如 价格 + 建筑 物 下 新 购 建 价格 -建筑 物 折旧 
- 述 两 个 公式 分 别 对 应 的 是 求 取 房 地 重新 购 建 价格 的 第 一 个 路 径 和 第 二 个 路 径 ， 具 体 
见 本 章 6.2 中 的 房 地 重新 购 建 价格 的 求 取 思 路 。 和 < 

2， 旧 的 建筑 物 的 基 术 公式 NA 


在 旧 9 三线 秽 关 江 涡 下， 成 本 法 的 这 人 式 为 
二 旧 的 建筑 物价 值 = 建筑 物 重 新 购 建 价格 -建筑 物 折旧 


6.4.3 成 本 法 运用 实例 











3 例 6-9 


案例 背景 参见 引 例 。 

利用 成 本 法 对 该 估价 对 象 进行 估价 ， 过 程 如 下 。 

XX 电子 有 限 公 司 欲 拥有 房地产 和 土地 估价 技术 报告 (节选 ) 

一 、 个 别 因 素 分 析 

估价 对 象 位 于 XX 市 经 济 技术 开发 区 XX 路 南 、X X 路 西 ， 紧 邻 X X 市 经 济 技术 开发 区 
出 口 加 工区 。 

估价 对 象 在 现场 查勘 的 状况 如 下 。 

1. 1 号 和 2 号 厂房 为 钢 结构 ， 共 一 层 ， 建 成 于 2008 年 ， 建 筑 面积 为 9 574.00m2， 该 建筑 物 
为 轻 钢 外 墙 面 ， 铝 合金 窗 ， 铁 门 ， 轻 钢 儿 屋面 ， 室 内 为 绝缘 地 面 ， 墙 面 刊 大白 ， 轻 钢 龙骨 泡沫 
板 吊 项， 配套 设施 水 、 电 、 暖 齐全 。 
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2. 食堂 系 框架 结构 ， 建 于 2008 年 ， 建 筑 面积 为 1 142.00m2， 地 上 一 层 ， 层 高 为 3.6 米 ， 外 
墙 刷 涂料 ， 内 墙 副 腻 子 刷 乳胶 漆 ， 地 面 铺 釉 面 地 板 砖 ， 塑 钢 窗 ， 木 门 ， 平 屋顶 ， 水 、 电 、 暖 等 
配套 设施 齐全 。 

3， 办公 楼 楼 系 框架 结构 ， 建 成 于 2008 年 ， 建 筑 面积 为 3 366.00m2， 共 二 层 ， 层 高 为 3.8 
米 ， 外 墙 刷 涂料 ， 内 墙 到 腻子 剧 和 乳胶 漆 ， 地 面 铺 釉 面 地 板 砖 ， 铝 合金 窗 ， 木 门 ， 平 屋顶 ， 室 内 
楼 梯 ， 花 岗 岩 楼 梯 面 ， 水 、 电 、 暖 等 配套 设施 齐全 

4.， 职 工 宿舍 楼 系 砖 混 结构 ， 建 成 于 2008 年 ， 建 筑 面积 为 3 874.00m2， 共 四 层 ， 外 墙 刷 涂 
料 ， 内 墙 天 腻子 刷 乳 胶 漆 ， 铝 合金 窗 ， 彩 钢板 推拉 门 ， 水 、 电 等 配套 设施 齐全 。 

估价 对 和 象 的 用 途 、 房 屋 结构 均 根据 实际 情况 确认 .估价 对 象 的 现状 ， 得 到 委托 方 代 表 的 
认可 。 

委托 方 使 用 的 房屋 登记 状况 为 : XX 房 权 证 字 第 20X X018XX 号 、X 房 权证 字 第 
20X X018X X 号 、X 房 权证 字 第 20X X018X XX 号 和 X 房 权证 字 第 20XXX018XX 号 

委托 方 使 用 的 土地 登记 状况 为 : 国有 土地 使 用 证 证 号 为 X 兴国 用 (2007) 字 第 165 号 ， 土 地 
使 用 者 为 XX 电子 有 限 公 司 ， 用 途 为 工业 用 地 ,使 用 权 类 型 为 出 让 ， 使 用 权 面 积 为 33 326.00m?， 
终止 日 期 为 2057 年 7 月 26 日 。 

二 、 区 域 因素 分 析 NA 

1. 基础 设施 情况 A 

估价 对 象 位 于 XXX 市 经 济 技术 开发 区 SX 兴 路 南 、XX 路 西 ， 基 础 设施 完善 ， 供 水 、 供 电 、 
供暖 、 供 燃气 、 排 水 情况 良好 ， 通讯 状 帝 良 好. 

2. 交通 条 件 

估价 对 象 临 XX 路 和 X x 名 x x 市 经 济 寺 术 并 必 区 出 口 加工 区， 附近 多 路 公交 车 通 
过 并 设 站 点 ， 出 行 非常 方 重 .。_ 

3. 周边 环境 及 其 他 情况 

们 价 对 得 X 市 经 济 技 术 开发 区 沉 人 过 到 区 内 绿化 较 好 ， 环 境 优美 ， 距 海边 较 近 , 
附近 的 市 政 配套 设施 齐全 ， 幼 儿 园 、 学 校 、 超 市 、 银 行 及 政府 机 关 等 分 布 ， 生 活 、 工 作 、 学 习 
全 和 学 校 有 X X 市 XXX 小 学 、XX 中 学 ， 商 场 超市 有 X 又 超市 等 

、 市 场 背景 分 析 

区 尺 市 地 赴 义 义 省 关头 秽 ， 引 天 出面 沽 恪守 活 ， 光 刁 生 末 六 让 和 对， 六 祷 宁 肌 刁 抽 绊 
岛 和 日 本 列岛 隔 海 相 望 ， 海 岸 线 长 达 1 000km， 该 市 经 济 较为 发 达 ， 地 理 位 置 优越 ， 交 通 便捷 ， 
旅游 资源 丰富 ， 城 市 基础 设施 建设 及 环境 综合 治理 较为 完善 ， 是 中 国 著名 的 港口 城市 及 优秀 旅 
游 城市 ， 被 联合 国 确定 为 “改善 人 类 居住 环境 全 球 最 佳 范例 城市 "，2003 年 10 月 又 获得 全 球 人 
居 领 域 的 最 高 奖项 “联合 国人 居 奖 ”"。X X 是 中 国 经 济 最 具 活 力 的 城市 之 一 。 自 1987 年 地 
级 XX 市 成 立 以 来 ， 全 市 GDP 年 均 增长 18%， 被 列 为 全 国 投 资 硬 环境 40 优 和 中 国 综合 经 济 实 
力 50 强 城市 。X XX 市 现 辖 三 市 三 区 ， 总 面积 5436km*， 常 住 总 人 口 277.59 万 人 。 近 年 来 ， 随 
着 经 济 体制 改革 的 不 断 深入 和 市 政 公用 设施 的 不 断 完善 ，X XX 市 的 城市 建设 呈现 良好 的 发 展 势 
头 ，X 义 高 级 公路 都 已 开通 ，X X 至 大 连 、 韩 国 仁川 的 海上 航线 成 为 全 市 与 东北 三 省 及 韩国 经 
济 往来 的 捷径 ，X XX 至 韩国 的 航班 为 两 国 经 济 发 展架 起 了 空中 桥梁 ，X X 机 场 已 开通 至 北京 、 
广州 、 哈 尔 滨 、 沈 阳 、 上 海 等 地 的 航线 ， 所 开通 的 航线 已 贯通 华北 、 华 南 、 东 北 、 西 南 的 等 地 
区 的 枢纽 机 场 ，X X 火 车 已 开通 北 济南 、 汉 口 等 旅客 列车 、 货 运 列车 可 达 全 国 各 地 ，X X 
的 交通 形成 了 海 、 陆 、 空 立体 化 交通 运输 体系 ， 由 于 以 上 因素 的 影响 ， 近 年 来 ，X X 房 地 产 市 
场 一 直 发 展 良好 ， 房 地 产 价格 呈现 出 一 种 稳 中 有 升 的 趋势 。 
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四 、 最 高 最 佳 使 用 分 析 

最 高 最 佳 使 用 原则 ， 是 指 房地产 估价 要 以 房地产 的 最 高 最 佳 使 用 为 前 提 。 所 谓 最 高 最 佳 使 
用 ， 是 估价 对 象 的 一 种 最 可 能 的 使 用 ， 这 种 最 可 能 的 使 用 是 法 律 上 允许 、 技 术 上 可 能 、 经 济 上 
可 行 ， 经 过 充分 合理 的 论证 ， 使 估价 对 象 能 带 来 最 高 价值 的 使 用 。 

最 高 最 佳 使 用 分 析 真正 体现 了 估价 的 客观 性 ， 估 价 对 象 房地产 是 否 处 于 最 优 使 用 状态 ， 主 
要 从 下 列 方面 来 衡量 、 判 断 

1. 法 律 上 允许 (规划 及 相关 政策 法 规 许可 ). 即 不 受 现时 使 用 状况 的 限制 , 而 依照 法 律 规章 、 
规划 发 展 的 方向 ， 按 照 其 可 能 的 最 优 用 途 估价 。 

2. 技术 上 可 行 。 即 不 能 把 技术 上 无 法 做 到 的 使 用 当 作 最 高 最 佳 使 用 ， 而 要 按照 房屋 建筑 工 
ee 

经 济 上 可 行 。 即 估价 价格 应 是 各 种 可 能 的 使 用 方式 中 ， 以 多 经 济 汗 有限 的 投入 而 能 获得 最 
ee dat 

4. 土地 与 建筑 物 的 均衡 性 。 即 以 房地产 内 部 的 构成 要 素 圾 引信 是 天 达 到 均 街 天 断 其 是 否 
处 于 最 优 使 用 状态 ， 也 就 是 说 ， 估 价 时 ， 把 建筑 的 与 上 才 汪 二 可 是 否 具有 投资 集约 
度 的 因素 考虑 进去 。 

5， 房地产 与 周围 环境 的 协调 性 。 即 房地产 与 永州 环 是 否 雹 街 和 协调 的 问 是 也 就 是 说 ， 
估价 时 不 按 原 用 途 ， 而 按 房 地 产 与 其 周 国 环境 相 协 调 能 获得 大 量 外 部 经 济 效 益 的 最 优 使 用 的 新 
用 途 进行 估价 。 

6. 可 持续 发 展 性 。 即 在 估价 时 不 权 要 讲究 过 去 和 现在 的 价格 状况 ， 而 且 还 要 研究 房地产 市 
场 的 现状 、 发 展 趋势 ， We ， 以 预测 未 来 价格 和 
收益 变动 趋势 。 XN 

五 、 估 价 方法 的 选用 

所 谓 成 本 法 ， 是 获取 估价 对 象 在 估价 时 霹 的 重新 购 建 价格 ， 然后 扣除 折旧 ， 以 求 取 估价 对 
象 的 客观 合理 价格 或 价 秆 的 方法 具体 步 又 有 后 步 : @ 搜 集 有 关 房地产 开发 建设 的 成 本 、 税 费 
利润 等 资料 ，@ 测 算 重新 购 建 价格 ; 四 测算 折旧 ; 四 求 取 积 算 价格 。 

基准 地 价 系数 修正 法 ， 是 我 国土 地 估价 的 基本 方法 之 一 。 它 是 利用 城镇 基准 地 价 和 基准 地 
价 修正 系数 表 等 评估 成 果 ， 按 照 蔡 代 原 则 ， 就 待 估 宗 地 的 区 域 条 件 和 个 别 条 件 等 与 其 所 处 区 域 
的 平均 条 件 相 比较 ， 并 对 照 修 正 系数 表 选 取 相 应 的 修正 系数 对 基准 地 价 进行 修正 ， 进 而 求 取 待 
估 宗 地 在 估价 期 日 价格 的 方法 。 

六 、 估 价 测算 过 程 

(一 ) 土地 的 估价 过 程 ( 略 ) 

土地 的 估价 过 程 略 

采用 基准 地 价 系数 修正 法 进行 土地 取得 成 本 及 开发 成 本 测算 

(二 ) 房屋 的 估价 过 程 

基于 委托 方 委 托 ， 本 次 采用 成 本 法 对 房屋 价格 进行 评估 。 

评估 思路 : 遵循 合法 原则 ， 并 同时 考虑 估价 目的 对 价格 的 影响 ， 本 次 仍 以 实际 使 用 用 途 估 
价 ， 不 考虑 改变 用 途 对 价格 的 影响 。 

1. 1 号 和 2 号 厂房 的 估价 过 程 

按 成 本 法 对 委 估 房 产 进行 测 算 ， 建 筑 物 的 重 置 全 价 是 由 建筑 物 开发 成 本 、 开 发 管理 费 、 投 
资 利息 、 销 售 费 用 、 开 发 利润 、 销 售 税 费 等 项 目 构成 。 
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(1) 建筑 物 开发 成 本 是 由 建筑 物 建造 成 本 、 专 业 人 士 及 前 期 工程 费 、 不 可 预见 费 构 成 

@ 建筑 物 建造 成 本 。 

根据 建筑 物 的 结构 类 型 和 实际 情况 ， 参 照 X X 市 有 关 工 程 计价 办 法 和 定额 标准 进行 测算 ， 
并 参考 近期 同类 型 建筑 物 的 结算 价格 ， 综 合 考虑 后 确定 建筑 物 的 直接 成 本 ， 和 包括 建筑 安装 工程 
费 、 红 线 内 基础 设施 工程 费 、 施 工 技术 措施 费 、 不 可 预见 费 等 ， 估 价 对 象 为 钢 结构 ， 综 合 估价 
对 象 的 建筑 档次 ， 确 定 估价 对 象 的 单位 建造 成 本 为 1 210.00 元 /平方 米 。 各 项 费用 见 表 6-2。 


表 6-2 建筑 物 建造 成 本 





备注 
定额 测算 
建造 费用 的 10% 


成 本 项 目 取 费 标准 
1 100.00 
110.00 


1 210.00 











a | 建安 费用 参 民 
b | 红线 内 基础 设施 配套 


建筑 物 建造 成 本 合计 














@ 专业 人 士 及 前 期 费用 。 
包括 人 防 费 、 基 础 设施 配套 费 、 工 程 勘察 费 等 , 根据 多久 市 涉及 房地产 企业 收费 情况 计算 
具体 见 表 6-3。 


表 6-3 专业 人 士 及 前 期 费用 










序号 费用 项 目 备注 
a 人 防 费 112.00 扩建 筑 面积 
b 基础 设施 配套 费 80.00 扩建 筑 面积 
c 保险 金 28.60 安 建安 费用 的 2.6% 
d 响 咨询 费 地 震 安 全 性 评价 费 1.00 术 建 筑 面积 
已 环境 噪声 费 4.00 扩建 筑 面积 


测 费 1.00 扩建 筑 面积 
2.00 安 建 筑 面积 


f 电气 设施 消防 安全 
水 闪 保 持 设施 补偿 






























g 
h 装置 施工 质量 及 竣工 验收 检测 费 1.20 扩建 筑 面积 
i 城市 规划 技术 服务 费 2.00 安 建筑 面积 
工程 监理 费 8.00 以 建筑 面积 
k 工程 勘察 费 2.00 安 建筑 面积 

工程 造价 咨询 费 2.20 按 建 安 费 用 的 0.2% 
m 施工 图 设计 及 审查 费 25.3 按 建 安 费用 的 2.3% 
n 招标 代理 费 5.5 按 建 安 费 用 的 0.5% 
n 其 他 费用 55.0 及 建安 造价 5% 








专业 人 士 及 前 期 费用 合计 329.8 


@ 不 可 预见 费用 。 
按 建 安 成 本 的 5% 计 算 ， 则 不 可 预见 费用 为 
1 100x5%=55.0( 元 /平方 米 ) 
综 上 ， 建 筑 物 的 开发 成 本 为 1 210.00+329.8+55.00=1 594.8( 元 /平方 米 ) 
(2) 开发 管理 费 : 开发 管理 费 按 建筑 物 开发 成 本 的 3% 计 算 , 则 开发 管理 费 计 算 确定 为 47.84 
元 /平方 米 。 





1 594.8x3%= 47.84( 元 /平方 米 ) 
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(3) 计算 建设 期 投资 利息 : 估价 人 员 调 查 同类 房地产 的 开发 建设 周期 ， 确 定 估价 对 象 的 合 
理工 期 为 2 年 ， 利 率 按 同期 中 国人 民 银 行 公布 的 一 年 期 基准 贷款 利率 6.0% 计 算 ， 假 设 建设 期 投 
入 为 均匀 投入 ， 则 建筑 物 的 投资 利息 为 

(1 594.8+47.84)x[(1+6.0%)2/2-1]=98.56( 元 /平方 米 ) 

(4) 销售 费用 : 按 重 置 价格 的 3% 取 费 。 

(5) 开发 利润 : 按照 XX 市 当前 类 似 物 业 的 市 场 状况 ， 根 据 估 价 对 象 现状 情况 ， 确 定 开发 
利润 为 12%。 

(1 594.8+47.84)x12%=197.12( 元 /平方 米 ) 

(6) 销售 税 费 : 根据 有 关 规 定 ， 销 售 税 费 包括 城市 维护 建设 税 、 营 业 税 和 教育 费 附加 、 交 
易手 续费 等 ， 销 售 税 费 取 市 场 价格 的 5.65%。 

(7) 重 置 价格 的 测算 : 重 置 价格 为 上 述 1 一 6 项 之 和 ,， 设 估价 对 象 建筑 物 的 重 置 价格 为 
总 则 

X=1 594.8+47.84+98.56+3%X+197.12+5:65%X 
X=2 122.00( 元 /平方 米 ) 

(8) 成 新 率 的 确定 。 

根据 《房地产 估价 规范 》 的 规定 ， 估 价 对 得 为 钢 结构 、 耐 用 年 限 为 50 年 ， 残 值 为 0。 估价 
对 象 建成 于 2008 年 7 月 ， 至 估价 时 点 已 使 用 准 年 ， 故 估价 对 象 的 成 新 率 为 : (50-4)/50=92% 

以 上 计算 汇总 见 表 6-4。 


表 6-4 计算 汇总 表 
序号 评估 价格 构成 备注 


建筑 物 重 关 价 村 

(一 ) | 建筑 物 开发 成 本 14243 

1 建造 费用 atb 

a 建安 费用 参照 定额 测算 
b | 红线 内 市 政 配 套 | 110.00 | 建造 费用 的 10% 
2 专业 人 士 及 前 期 费用 atbt+o 


人 防 费 112.00 必 建 筑 面积 



























































a 

b 基础 设施 配套 费 80.00 人 建筑 面积 

c 养老 保险 人 金 28.60 安 建安 费用 的 2.6% 
d 环境 影响 咨询 费 、 地 震 安全 性 评价 费 1.00 术 建 筑 面积 

e 环境 噪声 费 4.00 按 建 筑 面积 

f 电气 设施 消防 安全 检测 费 1.00 扩建 筑 面积 

g 水 土 保持 设施 补偿 费 2.00 建筑 面积 

h 防 雷 装置 施工 质量 及 竣工 验收 检测 费 1.20 按 建 筑 面 积 

i 城市 规划 技术 服务 费 2.00 术 建 筑 面积 

j 工程 监理 费 8.00 廊 建 筑 面 积 

k 工程 勘察 费 2.00 按 建筑 面积 

1 工程 造价 咨询 费 2.20 及 建安 费用 的 0.2% 
m 施工 图 设计 及 审查 费 25.3 扩建 安 费用 的 2.3% 
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序号 评估 价格 构成 














备注 
n 招标 代理 费 按 建安 费用 的 0.5% 
o 其 他 费用 按 建 安 造价 5% 
3 不 可 预见 费 按 建 安 造价 5% 
(So) 开发 管理 费 建筑 物 开 发 成 本 X3% 





(=) 建筑 物 的 投资 利息 利率 取 6.0%， 开 发 期 取 2 年 
按 重 置 价值 的 3% 计 算 
开发 利润 率 取 12% 

税率 取 5.65% 











(五 ) 建筑 物 的 开发 利润 
(A 六) 建筑 物 的 销售 税 费 











(9) 1 号 和 2 号 厂房 价格 确定 。 
号 和 2 号 厂房 重 置 价格 =2 122.0x9 574.00=20:316 028.00( 元 ) 

厂房 的 成 新 率 为 92%， 则 

房屋 评估 价格 =20 316 028.00x92%18 690 746.0( 元 ) 

2.， 办 公 楼 的 估价 过 程 ( 略 ) 

3. 食堂 的 估价 过 程 ( 略 ) 

4， 宿 舍 的 估价 过 程 ( 略 ) 

七 、 估 价 结果 

依照 本 次 评估 目的 ， 根 据 委托 方 提供 的 资料 、 估 价 人 员 现 场 勘察 情况 和 市 场 调查 资料 ， 结 
合 估价 对 和 象 的 实际 情况 ， 采 用 成 本 法 对 房屋 和 附属 物 进行 评估 ， 采 用 基准 地 价 系数 修正 法 对 土 
地 使 用 权 进 行 评估 。 经 分 析 和 测算 ， 结 合 估价 师 的 经 验 ， 在 满足 本 估价 报告 中 “估价 的 假设 和 
限制 条 件 ” 下 ， 估 价 对 象 在 估价 时 点 为 2012 年 入 月 15 日 的 市 场 价格 为 : 重 置 全 价 合计 为 人 民 
币 52 996 731.38 元 关 其 中 : 房屋 33 286 490:92 元 ， 土地 使 用 权 19 710 240.46 元 。 

现价 合计 为 人 民 币 50 668 082.29 元 , 其 中 状 屋 30957 841.83 元 , 土地 使 用 权 19 710 240.46 元， 

XX 房地产 评估 有 限 公司 
2012 年 7 月 15 日 








某 宗 房地产 的 建筑 面积 为 2 000 平方 米 ， 土 地 面积 为 1 000 平方 米 。 土 地 是 10 年 前 通过 征 
收集 体 土地 取得 的 ， 当 时 取得 的 费用 为 18 万 元 / 亩 ， 现 时 重新 取得 该 类 土地 需要 的 费用 为 310 
元 /平方 米 (楼 面 地 价 ); 建筑 物 是 9 年 前 建成 交付 使 用 的 ， 当 时 的 建筑 造价 为 每 平方 米 建筑 面积 
700 元 ， 现 时 建造 类 似 建筑 物 的 建筑 造价 为 每 平方 米 建筑 面积 1 200 元 , 经 观察 评估 该 建筑 物 有 
八成 新 。 选 用 所 给 资料 测算 该 宗 房地产 的 现时 总 价 和 单价 。 

【 解 】 待 估价 房地产 的 价值 测算 如 下 。 

待 估价 房地产 的 现时 总 价 = 土 地 重新 购 建 价格 + 建筑 物 重新 购 建 价格 x 成 新 率 
=310x2 000+1 200x2 000x80%=2 540 000( 元 ) 
待 估价 房地产 的 现时 单价 = 该 宗 房地产 的 现时 总 价 * 建 筑 面积 
=2 540 000=2 000=1 270( 元 /平方 米 ) 
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/A 
(ey 例 6-11 

估价 对 象 概况 : 本 估价 对 象 是 一 个 专用 仓库 ; 位 于 某 城区 内 ; 土地 面积 4000 平方 米 ， 建 
筑 面积 8 500 平方 米 ; 建筑 物 建成 于 1988 年 8 月 底 ， 建 筑 结 构 为 钢筋 混凝土 结构 ; 土地 原 为 划 
拨 土 地 使 用 权 , 2007 年 6 月 15 日 补办 出 让 手续 , 补 交 出 让 金 等 费用 , 取得 了 50 年 出 让 土地 使 用 权 。 

估价 要 求 : 需要 评估 该 专用 仓库 2008 年 8 月 30 日 的 价值 . 

【估价 过 程 】 

(1) 选择 估价 方法 。 本 估价 对 象 为 专用 仓库 ， 所 在 城市 尚 无 该 类 仓库 的 买卖 实例 ， 该 仓库 
及 类 似 仓库 目前 也 无 稳定 的 经 济 收益 ， 故 选用 成 本 法 进行 估价 。 

(2) 选择 计算 公式 。 该 宗 房地产 估价 属于 成 本 法 中 的 旧 的 房地产 估价 ， 需 要 评估 的 价值 包 
含 土地 和 建筑 物 的 价值 ， 故 选择 的 计算 公式 为 

旧 的 房 地 价 值 = 土地 重新 购 建 价格 + 建筑 物 重新 购 建 价格 -建筑 物 折 旧 

(3) 求 取 土 地 重新 购 建 价格 。 由 于 该 土地 位 于 城区 内 5 难以 直接 求 取 其 重新 开发 成 本 ， 政 
府 尚未 公布 基准 地 价 ， 因 此 拟 通过 以 下 两 个 途径 求 取 该 土地 的 重新 购 建 价 格 : @ 采 用 市 场 法 ， 
利用 当地 类 似 土地 的 出 让 或 转让 价格 求 取 土 地 的 重新 购置 价格 ; @ 采 用 成 本 法 ， 利 用 当地 征地 
费 加 土地 使 用 权 出 让 金 和 土地 开发 成 本 等 ,再 类 土地 段 差 价 的 办 法 求 取 土 地 的 重新 开发 成 本 。 

@ 采用 市 场 法 ， 利 用 当地 类 似 土 地 的 出 让 或 转让 价格 求 取 土 地 的 重新 购置 价格 . 调查 选取 
了 A、B、C 3 个 可 比 实例 ( 表 6-5) 并 进行 有 关 修 正 、 调 整 。 


表 6-5 交易 实例 调查 表 


可 比 实例 成 交 价格 /( 元 /平方 洲 ) 


A 4300 2006-09 605 
B 5 500 2007-01 710 





C 4800 2007-06 633 


按照 市 场 法 将 各 交易 可 比 实例 修正 与 调整 计算 公式 : 
比 准 _ 可 比 实例 交易 情况 、 市 场 状况 房地产 状况 
价格 ”成 交 价格 ”修正 系数 ”修正 系数 ”修正 系数 
结合 相关 资料 得 到 
内 =605xJ0Ox OX -681.4( 元 /平方 米 ) 
p=710x100x103、100 -689.9 (元 /平方 米 ) 
100 100 106 
的 =633xlQQxJ10Lxl00-679.8( 元 /平方 米 ) 
95 100 99 
故 待 估价 对 象 土地 的 单价 =(681.4+689.9+679.8)=3=684( 元 /平方 米 ) 
@ 采用 成 本 法 ,利用 当地 征地 费 加 土地 使 用 权 出 让 金 和 土地 开发 成 本 等 , 再 加 上 地 段 差价 
的 办 法 求 取 土 地 的 重新 开发 成 本 。 
在 估价 时 点 (2008 年 8 月 30 日 ) 征 收 郊区 集体 土地 平均 每 亩 需要 支付 土地 补偿 费 、 安 置 补助 
费 、 地 上 附着 物 和 青苗 的 补偿 费 等 费用 共计 10 万 元 ， 约 合 150 元 /平方 米 ; 向 政府 缴纳 土地 使 
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用 权 出 让 人 金 等 土地 有 偿 使 用 费 35 元 /平方 米 ; 将 土地 开发 成 能 直接 在 其 上 进行 房屋 建设 的 土地 ， 
需要 “五 通 一 平 "， 为 此 ， 每 平方 米 还 需要 105 元 ( 含 开发 土地 的 必要 支出 和 应 得 利润 )。 以 上 合 
计 为 290 元 /平方 米 ， 可 视 为 城市 边缘 熟地 的 价格 。 

该 城市 土地 分 为 6 个 级 别 ， 城 市 边缘 熟地 列 为 最 差 级 ， 即 处 于 第 6 级 土地 上 ， 而 估价 对 象 
房地产 处 于 第 3 级 土地 上 ， 因 此 ， 还 需要 进行 土地 级 别 对 地 价 影响 的 调整 。 各 级 土地 之 间 的 地 
价差 异 见 表 6-6。 


表 6-6 XX 市 土地 价格 分 级 别 差异 系数 表 








土地 价格 级 别 VI 
与 次 级 倍数 1.00 
与 最 次 级 倍数 1.00 


根据 表 6-6， 待 估价 对 象 土地 的 单价 =290x2.20=638( 元 / 平 广 米 ) 

通过 以 上 两 个 途径 求 得 估价 对 象 土地 的 单价 分 别 684 元 / 平 为 米 和 638 元 /平方 米 . 该 房地产 
估价 主要 是 以 前 者 为 基础 ， 但 对 于 后 者 也 加 以 充分 考虑 部 并 考虑 当地 房地产 市 场 业内 人 士 的 意 
见 ， 确 定 估价 对 象 土地 的 单价 为 680 元 /平方 米 。 故 

待 估价 对 象 土地 的 总 价 =680x 由 000=272.0( 万 元 ) 

(4) 求 取 建 筑 物 重新 购 建 价格 . 现时 (在 估 俐 时 志 2008 年 8 月 30 日 ) 与 估价 对 象 建筑 物 类 似 
的 不 包括 土地 价格 在 内 的 建筑 物 的 重 置 价格 ( 含 必 要 支出 和 应 得 利润 ) 为 1 000 元 /平方 米 x 建 筑 面 
积 。 故 

待 估价 对 象 建 筑 物 的 重新 购 建 总 价 =1 000x8;500=850.0( 万 元 ) 

(5) 求 取 建筑 物 折旧 、 采 用 盘 线 法 求 取 折旧 额 。 参照 有 关 规定 并 根据 估价 师 到 实地 查看 的 
判断 ， 该 专用 仓库 建筑 物 的 经 济 寿命 为 60 年 ， 有 效 年 龄 为 20 年 ， 残 值 率 为 替 。 由 于 土地 使 用 
权 剩 余 期 限 近 49 年 < 建筑 物 剩 余 经 济 寿命 40 禾 ，` 建 筑 物 的 经 济 奉命 早 于 土地 使 用 期 限 结束 ， 
应 按照 建筑 物 的 经 济 寿命 60 年 计算 建筑 物 折 局 ， 故 

待 估价 对 象 建筑 物 的 折旧 总 额 =850.0x20/60=283.3( 万 元 ) 

同时 ， 估 价 师 到 实地 查看 ， 认 为 该 专用 仓库 建筑 物 七 成 新 ， 与 上 述 计算 结果 基本 吻合 。 

(6) 求 取 积 算 价格 。 

旧 的 房 地 价 值 = 土地 重新 购 建 价格 + 建筑 物 重 新 购 建 价 格 -建筑 物 折旧 
=272.0+850.0-283.3 
=838.7( 万 元 ) 

估价 结果 : 根据 上 述 计算 结果 并 参考 估价 师 的 估价 经 验 ， 将 本 估价 对 象 专用 仓库 2008 年 8 
月 30 日 的 价值 总 额 评估 为 838.7 万 元 ， 即 每 平方 米 建筑 面积 987 元 
/人 
Is 例 6-!2 


XX 房地产 估价 有 限 公 司 ，2006 年 3 月 17 日 接受 XXX 公司 房地产 抵押 价值 评估 业务 委托 ， 
其 中 估价 对 象 坐 落 于 XX 市 XX 镇 ， 根据 委托 方 提供 的 资料 获悉 ， 估 价 对 象 为 公司 厂 内 三 栋 厂 
房 、 一 栋 办 公 楼 、 一 栋 宿舍、 二 栋 附 属 用 房 及 厂区 所 占 土地 ， 具 体 情况 见 表 6-7。 
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表 6-7 具体 情况 表 


序号 | 权证 号 用 途 结构 建筑 (土地 ) 面 积 /m? 






































00022832 厂房 钢 3 809.72 
2 | 00008656 | 厂房 钢 1 443.27 
3 00022833 厂房 钢 927.47 
4 | 00008655 办 公 混合 396.75 
5 00008657 宿舍 钢 150.23 
6 ”| 00008653 | 传达 室 混合 24.08 
间 00008654 | 附属 用 房 混合 37.03 
8 国 用 165 土地 9 578.00 


国有 土地 使 用 证 证 号 为 长 国 用 (2003) 字 第 165 号 ， 土 地 使 用 者 为 XXX 有 限 公 司 ， 用 途 为 工 
业 用 地 ， 使 用 权 类 型 为 出 让 ， 使 用 权 面 积 为 9 578.00m2， 人 终止 目 期 为 2053 年 8 月 17 日。 

采用 成 本 法 对 该 估价 对 象 进行 估价 ， 过 程 如 下 。 

1. 因素 分 析 与 现场 勘察 

经 评估 基准 日 现场 勘察 及 了 解 ,估价 对 象 4 株 建筑 物 基本 情况 为 : 3 栋 厂房 均 为 9m 左右 高 
钢 结构 ; 办 公 楼 为 混合 结构 ， 外 墙 粉 刷 , 肉 部 中 档 装 修 ; 宿舍 也 为 3m 左右 高 钢 结构 ; 所 有 建 
筑 均 属 完好 房 。 

1) 交通 条 件 

公路 :估价 对 象 临 XX 国道 以 及 长 永 高 速 公路 。 

铁路 :估价 对 象 铁路 运输 方便 ， 距 火车 站 十 多 千 米 % 

航空 : 估价 对 象 航空 远 输 便利 ， 距 X XX 国际 机 场 仅 1.5km， 该 机 场 客 货运 量 较 大 ， 有 航线 
39 条 ， 现 正在 建设 成 为 现代 化 国际 空港 。 

2) 基础 设施 与 公用 设施 条 件 

估价 对 象 所 处 区 域内 基础 设施 条 件 达 到 “五 通 一 平 ”( 通 上 水 、 通 下 水 、 通 电 、 通 路、 通信 、 
场地 平整 )， 水 、 电 、 气 保障 度 高 ， 双 环形 供电 ; 电信 、 网 络 畅通 完善 ， 城 市 干道 四 通 八 达 ; 有 
建行 、 工 行 等 多 家 银行 营业 网 点 ， 并 且 学 校 、 医 院 、 邮 电网 点 、 超 市 、 菜 市 场 、 酒 店 等 公用 配 
套 设 施 较 齐 全 。 

3) 环境 质量 

估价 对 象 所 处 区 域内 没有 严重 的 水 污染 及 大 气 污 染 ， 也 无 周期 性 洪水 灾害 。 

2. 市 场 背景 分 析 ( 略 ) 

3， 舍 价 方法 选用 

根据 《房地产 估价 规范 》， 通常 的 房地产 估价 方法 有 比较 法 、 收 益 法 、 假 设 开 发 法 、 成 本 法 
几 种 。 

估价 对 象 为 工业 厂房 、 集 体 宿 舍 、 办 公 楼 ， 市 场 交易 案例 不 多 ， 宜 采用 成 本 法 进行 评估 ， 
采取 “ 房 地 分 估 ” 方 式 分 别 计算 出 土地 价格 和 建筑 物价 格 ， 然 后 加 总 求 出 房地产 总 值 ; 土地 价 
格 采用 成 本 逼近 法 ， 建 筑 物 价格 采用 重 置 成 本 结合 成 新 率 的 方法 求 得 。 

4. 估价 测算 过 程 

1) 建筑 物 现 值 

成 本 法 计算 公式 

建筑 物价 格 = 重 置 价格 x 成 新 率 x 建 筑 面积 
VWI 176 


(1) 重 置 价格 的 确定 。 


根据 估价 对 象 房地产 的 特点 宜 采 用 重 置 成 本 法 评估 ， 即 依 现场 勘察 情况 ， 判 断 出 估价 对 象 
结构 类 型 ， 然 后 按 《 建 筑 工程 造价 手册 》 中 的 有 关 规 定 、 数 据 并 结合 市 场 行情 测算 出 同类 型 建 
筑 物 定额 直接 费用 ， 并 依据 现行 取 费 文件 计算 出 工程 成 本 ， 再 考虑 前 期 费用 、 资 金成 本 等 测算 
出 建筑 物 重 置 全 价 。 计 算 过 程 见 表 6-8 一 表 6-10. 


表 6-8 ”建筑 物 部 分 钢 结构 重 置 单 价 的 确定 


(单位 ;元 /平方 米 ) 























项 目 计算 基础 与 计算 式 数额 费 率 
A 直接 工程 费 CPE 845.52 
(一 ) 直 接 费 780.00 
(二 ) 其 他 直接 费 (一 )x 费 率 23,40 3.00% 
(三 ) 现 场 经 费 (一 )x 费 率 42.12 5.40% 
B 间接 费 Ax 费 率 64.34 7.61% 
C 利 润 Ax 费 率 50.73 6% 
E 税 前 工程 造价 A+B+C 960.60 
F 税金 Ex 费 染 32.79 3.41% 
G 劳保 基金 全 证 )x 洲 率 30.30 3.05% 
H 工程 造价 E+F+G 1 023.68 
I 前 期 费用 225.21 22.00% 
J 资金 成 本 57.12 0.055% 
K 重 署 单价 1 306.01 


估价 对 象 所 属 的 钢 结构 类 型 ， 其 建筑 物 重 置 单价 为 1 306 元 /平方 米 。 


表 6-9 ”建筑 物 部 分 混合 结构 重 置 单价 的 确定 
(单位 ， 元 /平方 米 ) 


项 目 计算 基础 与 计算 式 费 率 









































A 直接 工程 费 Ph 542.00 
(一 ) 直 接 费 500.00 
(二 ) 其 他 直接 费 (一 )x 费 率 15.00 3.00% 
(三 ) 现 场 经 费 (一 )x 费 率 27.00 5.40% 
B 间接 费 Ax 费 率 41.25 7.61% 
C 利 润 Ax 费 率 32.52 6% 
E 税 前 工程 造价 A+B+C 615.77 
F 税金 Ex 费 率 21.02 3.41% 
G 劳保 基金 (E+F)x 费 率 19.42 3.05% 
H 工程 造价 E+F+G 656.20 
I 前 期 费用 Hx 费 率 144.36 22.00% 
J 资金 成 本 Hx 费 率 36.62 0.055% 
K 重 置 单价 H+I+G 837.19 
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估价 对 象 所 属 的 混合 结构 类 型 ， 其 建筑 物 重 置 单价 为 837 元 /平方 米 。 


表 6-10 ”建筑 物价 格 的 确定 






































序号 权证 号 用 途 结构 单价 /元 建筑 面积 /m? 总 价 /元 
1 00022832 厂房 钢 1 306x0.82 3 809.72 4 079 905 
有 00008656 厂房 钢 1 306x0.82 | 1 443.27 1 545 626 
3 00022833 厂房 钢 1 306x0.82 927.47 993 246 
+ 00008655 办 公 混合 837x0.82 396.75 272 305 
5 00008657 宿舍 钢 1 000x0.82 150.23 123 189 
6 00008653 传达 室 混合 837x0.82 24.08 16 527 
7 00008654 附属 用 房 混合 837x0.82 37.03 25 415 
合 计 6788.55 7056213 
注 : 宿舍 为 简易 钢 结构 。 
(2) 综合 成 新 率 的 计算 。 
人 按 使 用 年 限 计算 成 新 率 。 
2003 年 至 2006 年 评估 基准 日 已 使 用 予 -3 年 y 钢 结构 生产 用 房屋 其 经 济 使 用 年 限 可 按 50 年 





计 ， 则 尚 可 使 用 47 年 ， 其 年 限 成 新 率 =(153/50)=94%。 
@@) 按 完 损 等 级 法 计算 成 新 率 为 66.76%， 分 项 计 分 见 表 6- 放 。 


@ 综合 成 新 率 的 确定 





完好 率 x60%+ 年 限 成 新 率 x40% 
=73.8%x60%+94%x40% 
=0.442.8+0.376 

=0.818 8 





取 整 为 82%。 
表 6-11 建筑 物 完 损 等 级 分 项 记分 表 






































分 类 项 目 实际 完 损 情况 记分 “| 成 新 率 /% 
基础 0.19 较 好 80 15.2 
结构 承载 构件 0.19 较 好 80 i152 
部 分 非 承载 构件 0.11 般 80 8.8 
屋面 0.15 无 渗 漏 90 13.5 
楼 面 0.11 无 破损 90 0.99 
门窗 0.03 陈旧 75 225 
装饰 外 粉饰 0.024 无 破损 80 1.92 
部 分 内 粉饰 0.042 较 好 80 3.36 
顶棚 0.024 无 脱落 90 2.16 
设备 水 卫 0.07 较 好 80 5.6 
部 分 电气 0.06 较 好 80 4.8 
合计 1.00 73.8 
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2) 成 本 逼近 法 评估 土地 价格 

成 本 逼近 法 估价 方法 如 下 。 

根据 《城镇 土地 估价 规程 》 通行 的 地 价 评估 方法 有 市 场 比较 法 、 收 益 还 原 法 、 剩 余 法 、 成 
本 逼近 法 、 基 准 地 价 修正 系数 法 等 。 在 充分 收集 估价 所 需 资 料 的 前 提 下 ， 根 据 此 次 评估 目的 和 
评估 对 象 区 位 条 件 ， 评 估 宗 地 处 于 X 义 市 XXX 镇 内 ， 可 运用 成 本 逼近 法 进行 评估 。 

成 本 逼近 法 是 以 土地 取得 费 、 土 地 开发 所 耗 各 项 费用 之 和 为 主要 依据 ,再 加 上 一 定 的 利润 、 
利息 、 应 缴纳 的 税金 和 土地 增值 收益 来 确定 土地 价格 的 估价 方法 (具体 见 第 8 章 地 价 评估 内 容 )。 

其 计算 公式 为 

土地 价格 = 土地 取得 费 + 税 费 + 土地 开发 费 + 投资 利息 + 投资 利润 + 土地 增值 收益 

(1) 土地 取得 费 。 

评估 宗 地 位 于 长 沙市 黄花 镇 内 ， 根 据 评估 人 员 实 地 调查 勘察 ， 评估 宗 地 周边 的 土地 利用 状 
况 ， 目 前 宗 地 所 在 区 域 农 用 地 大 多 为 一 类 耕地 ; 本 次 评估 征用 土地 类 型 为 一 类 耕地 。 根据 《中 
华人 民 共 和 国土 地 管理 法 了》、《 长 沙市 征地 补偿 安置 条 例 》 及 《长 沙市 入 地 补偿 安置 条 例 实施 办 
法 》， 目 前 征用 上 述 土地 的 土地 取得 费 包括 : 土地 补偿 党 、 渍 苗 友 地 上 附着 物 补偿 费 、 劳动 力 安 
置 补 助 费 等 。 

@ 土地 补偿 费 。 | 

根据 《XX 市 征地 补偿 安置 条 例 》 第 二 十 宗主 地 补偿 费 “ 征 用 水 田 、 旱 土 、 专 业 菜 地 、 专 
鱼池 ， 按 该 土地 被 征用 前 3 年 平均 年 产值 标准 的 ,8 一 10 们 补偿 "; 根据 《XX 市 征地 补偿 安置 条 
例 实施 办 法 》 附 件 一 ， 一 类 耕地 前 3 年 来 均 年 产值 1330 元 / 亩 ， 人 均 耕 地 面积 ( 亩 /人 )<0.5， 土 
地 补偿 费 标准 为 10 倍 ， 则 \ \ 
> 注 郊 乔 偿 费 = 1 50 
合 19.95 元 /平方 米 

@ 安置 补助 费 。 

根据 《X x 市 征 好 补偿 安 置 条 例 实施 办 法 附件 二 ， 一 类 耕地 人 均 耕 地 面积 ( 亩 /人 )<0.350， 
土地 安置 补助 芝 准 为 前 3 年 平均 年 产值 的 -12~15 倍 ， 则 

土地 安置 补助 费 =] 330x15( 元 / 亩 ) 

合 29.92 元 /平方 米 

图 青苗 补偿 费 ， 

根据 《X X 市 征地 补偿 安置 条 例 》 第 二 十 三 条 “青苗 (包括 各 类 蔬菜 、 稻 谷 、 麦 、 蓝 类 作物 
等 )， 生 长 期 不 到 一 年 的 按 被 征用 前 3 年 平均 年 产值 标准 的 百 分 之 五 十 补偿 "， 则 

青苗 补偿 费 =1 330x0.5( 元 / 亩 ) 

合 1 元 /平方 米 

土地 取得 费 =O+O+@=50.87( 元 /平方 米 ) 

(2) 有 关税 费 。 

@ 土地 管理 费 。 

根据 XX 省 物价 局 、X XX 省 财政 厅 [1994] 第 78 号 《关于 发 布 国土 系统 行政 事业 性 收费 项 目 
和 标准 的 通知 》 及 《X 又 市 人 民政 府 关 于 规范 和 降低 基本 建设 项 目 收费 的 通告 》([1997]21 号 )， 
征用 划拨 土地 时 土地 管理 费 按 土地 取得 费 的 1.48% 一 3.94% 征 收 ， 此 次 评估 取 3.94%， 则 土地 管 
理 费 =50.87x3.94%=2( 元 /平方 米 ) 

@ 防洪 保安 基金 。 

根据 XX 省 人 民政 府 [1994]31 号 文件 及 “XX 市 人 民政 府 关 于 规范 和 降低 基本 建设 项 目 收 
费 的 通告 "， 征 用 划拨 土地 时 防洪 保安 基金 按 每 亩 984 元 征收 ， 即 
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房地产 信 价 。 RN 
和 





防洪 保安 基金 =1.48( 元 /平方 米 ) 

轿 耕地 占用 税 . 

考虑 征用 的 土地 为 耕地 ， 根 据 X 义 省 人 民政 府 发 [1987]35 号 文件 规定 ， 耕 地 占用 税收 取 标 
准 为 5~10 元 /平方 米 , 结合 目前 XX 市 耕地 占用 税 的 实际 收取 标准 ,此 次 评估 耕地 占用 税 取 10 
元 /平方 米 。 

@ 耕地 开 尽 费 。 

根据 [2001]25 号 文件 《X X 省 关于 进一步 加 强 耕 地 开垦 费 征收 使 用 管理 的 通知 》 非 农业 建 
设 占 菜 地 ， 标准 征收 根据 XX 市 实际 执行 标准 ， 此 次 评估 耕地 开 尼 费 1.6 万 元 / 亩 计算 , 合 23.94 
元 /平方 米 。 

和 关税 放 04CH GO 光 14 下文 和 ) 

(3) 土地 开发 费 。 

根据 委托 方 提供 的 资料 及 受托 方 评估 人 员 实 地 勘察 、 市 场 调查 ， 雳 起 到 评估 宗 宗 地 所 处 位 置 
为 XX 市 XX 镇 ， 并 参照 《XX 市 城关 镇 基 准 地 价 评估 技术 报 千 六 评估 地 块 所 在 区 域 宗 地 红线 
外 “四 通 ”( 通 路 、 通 电 、 红 线 外 通 水 、 通 信 )， 红线 内 场地 平整 的 土地 开发 费 平 均 为 150 元 / 平 
方 米 ， 则 本 次 评估 取 土 地 开发 费 为 150 元 /平方 米 、 \ 

(4) 投资 利息 。 

洪江 市 工业 用 地 土地 开发 期 一 般 为 一 年 ， 和 宙 定 土地 取得 货 及 有 关税 费 为 征地 时 一 次 性 
投入 ， A 以 估价 基准 日 银行 一 年 期 贷款 利息 率 5.31% 作 为 土 


地 投资 利息 率 ， 则 
3 志 - 地 讽 科 及 有 关税 费 < 开 必用 期, 投资 利 外 计 
二 十 地 开发 费 x 开 发 周期 X1123 投 资 利息 率 
=8:67( 元 /平方 米 ) 7 
(5) 投资 利润 .> : 


土地 作为 二 种 生 闫 要素 进 入 企业 的 生产 过 程 ， 根 据 等 量 资金 得 到 相应 收益 的 原理 ， 土 地 次 
产 与 其 他 生产 要 素 和 结合 产生 了 利润 ， 土 地 投资 应 获得 与 其 资产 量 相 对 应 的 回报 ， 根 据 X XX 市 
土地 开发 及 该 区 域 企 业 投 资 利润 率 情 况 ， 决 定 取 土 地 投资 开发 利润 率 为 10%， 则 

投资 利润 =( 土 地 取得 费 + 有 关税 费 + 土 地 开发 费 )x10% 
=23.83( 元 /平方 米 ) 

(6) 土地 成 本 价格 计算 。 

土地 成 本 价格 = 土地 取得 费 + 相 关税 费 + 土 地 开发 费 + 投 资 利息 + 投资 利 沪 
=270.79( 元 /平方 米 ) 

(7) 土地 增值 收益 。 

根据 对 XX 市 土地 增值 收益 情况 及 目前 XX 市 土地 出 让 金 收取 情况 的 调查 测算 ， 目 前 XX 
市 土地 增值 收益 率 为 土地 成 本 价格 (土地 取得 费 及 有 关税 费 + 土 地 开发 费 + 投 资 利息 + 投资 利润 ) 
的 25% 左 右 ， 此 次 评估 确定 取 土 地 成 本 的 25% 为 土地 增值 收益 率 . 

土地 增值 收益 = 土地 成 本 价格 x 土地 增值 收益 率 
=270.79x25% 
=67.7( 元 /平方 米 ) 





(8) 土地 使 用 年 期 修正 。 
土地 使 用 年 期 修正 系数 =1-1/(1+7)"=0.935 3 
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式 中 : /一 一 土地 还 原 利率 ， 根 据 银行 贷款 利率 ， 综 合 考 虑 土地 开发 投资 风险 ， 取 6%; 
剩余 土地 使 用 年 期 ， 本 次 评估 设 定 剩余 土地 使 用 年 期 为 47 年 。 

(9) 区 位 条 件 修正 。 

成 本 盘 近 法 测算 价格 为 区 域 的 一 般 价格 ， 考 虑 到 各 宗 地 之 间 的 差异 ， 取 宗 地 形状 、 临 路 宽 
度 、 环 境 污染 程度 等 因素 对 宗 地 进行 修正 。 修正 系数 确定 见 表 6-12 一 表 6-16。 





nn 





表 6-12 宗 地 形状 的 修正 


宗 地 形状 规则 较 规则 不 规则 
修正 系数 1.01 1.0 0.99 





表 6-13 临 路 宽度 的 修正 


:面临 路 -面临 路 不 临 路 





表 6-14 ”环境 污染 程度 修正 


有 及 二 补课 定语 
人 系数 | 0% | 0 | 1 | io | 


表 6-15 产业 聚集 度 





产业 聚集 度 低 





表 6-16 评估 宗 地 条 件 说 阴 表 及 修正 系数 、 地 价 的 确定 


Na SU | Sea 修正 前 价格 。 | 修正 后 价格 
一 到 交通 条 位 渤 边 程 度 合 
宗 地 形状 |“ 交通 条 件 “| 污染 程度 ' 聚 /远古 方 桨 | 7 关怀 尖 移 
较 规则 1.00 | 一 而 临 路 1.00 | 光污染 1.02 | 一 般 100 | 102 | ”338.49 345.26 


(10) 地 价 计 算 。 
根据 《城镇 土地 估价 规程 》 
土地 单价 = 宗 地 条 件 修 正 后 价格 x 土 地 使 用 年 期 修正 系数 
=345.26x0.935 3=323( 元 /平方 米 ) 

成 本 逼近 法 评估 结果 为 : 估价 基准 日 2006 年 4 月 17 日 ， 评 估 设 定 土地 用 途 为 工业 用 地 ， 
土地 开发 程度 为 宗 地 红线 外 “四 通 ”( 通 电 、 通 路 、 红 线 外 通 水 、 通 信 ) 及 红线 内 场地 平整 ， 设 
定 剩余 土地 使 用 年 限 47 年 的 土地 使 用 权 价 格 。 

土地 总 价 =9 578x323=309( 万 元 ) 





3) 房地产 总 价值 
房地产 总 价值 = 土地 价格 + 建筑 物价 格 
=309+706=1 015( 万 元 ) 
5 估价 结果 确定 
根据 上 述 步 又， 对 建筑 物 和 土地 分 别 采用 重 置 成 本 法 和 成 本 逼近 法 进行 测算 ， 











< 房地产 估价 


和 


栋 总 建筑 面积 6788.5$m2 的 建筑 物 及 其 所 占 9 578m2? 土地 使 用 权 的 市 场 价值 为 1 015 万 元 (大 写 : 


人 民 币 过 任 零 过 拾 伍 万 元 整 )。 





折旧 。 


共 中 ， 房 地 重新 购 建 价格 可 模拟 房地产 开发 商 的 房地产 开发 建设 过 程 ， 根 据 房地产 价格 构 
成 ， 采 用 成 本 法 求 取 ; 或 者 先 分 别 求 取 土地 和 建筑 物 的 重新 购 建 价格 ， 然 后 将 两 者 相 加 来 求 取 . 
土地 重新 购 建 价格 分 为 重新 购置 价格 和 重新 开发 成 本 ， 重 新 购置 价 糙 可 采用 市 场 法 、 基 准 地 价 
修正 法 求 取 , 重新 开发 成 本 可 采用 成 本 法 求 取 . 建筑 物 重 新 购 建 从 格 穷 为 重建 价格 和 重 置 价格 ， 
一 般 的 建筑 物 适用 重 轩 价格 ， 有 特殊 保护 价值 的 建筑 物 迁 用 章 建 价格 ， 求 取 的 方法 主要 有 单位 


NA 


加 本 团 / 小 加 | | 


成 本 法 的 典型 估价 对 象 是 现 有 建筑 物 与 土地 综合 体 的 房地产 ( 即 旧 的 房 地 )， 其 价值 等 于 房 
地 重新 购 建 价格 减 去 建筑 物 折 旧 ， 或 者 土地 重新 购 建 价格 加 上 建筑 物 重新 购 建 价格 减 去 建筑 物 


比较 法 、 分 部 分 项 法 、 工 料 测量 法 、 指 数 调整 法 。 和- 


建筑 物 折旧 分 为 物质 折旧 、 功 能 折旧 和 经 济 折旧 站 求 取 的 方法 主要 有 年 限 法 、 市 场 提取 法 


\ 


和 分 解法 。 





一 、 选 择 题 


wa 
1， 单 选 题 -六 
(D 成 本 法 中 的 局 开 发 利润 ”是 指 ( 下 3 


A. 开发 商 所 期 望 获得 的 利润 
B. 开发 商 最 终 获 得 的 利润 

C. 开发 商 所 能 获得 的 平均 利润 
D. 估价 人 员 任 意 给 定 的 利润 





(2) 投资 利润 是 按 一 定 基数 乘 以 相应 的 了 
A. 土地 取得 成 本 + 开发 成 本 

B. 土地 取得 成 本 + 开发 成 本 + 管理 费 
土地 取得 成 本 + 开发 成 本 + 管理 费用 + 销售 费用 





CG: 
D. 开发 完成 后 的 房 








FE 均 利润 率 来 计算 的 , 这 里 的 “基数 ”是 ( 





也 产 价值 


用 


(3)“ 开 发 利润 ”与 “土地 取得 成 本 + 开发 成 本 ”的 比值 称 为 (。”)。 


A. 直接 成 本 利润 率 
C. 成 本 利润 率 














(4) 利用 成 本 法 所 得 到 和 
A. 比 准 价格 
C. 收益 价格 
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I 评估 价格 称 为 ( 


B. 投资 利润 率 

D. 销售 利润 率 
)。 

B. 积 算 价格 

D. 实际 上 是 成 本 





名 4 莒 、 由 本 NS 


(5) 重新 购 建 价格 是 假设 在 ( ” ) 重 新 取得 或 重新 开发 、 重 新 建造 全 新 状态 的 估价 对 象 






































所 需 的 一 切合 理 、 必 要 的 费用 、 税 金 和 应 得 的 利润 之 和 。 
A. 估价 对 象 在 建造 时 B. 现在 某 一 时 刻 
C. 将 来 某 一 时 刻 D. 估价 时 点 
(6) 通常 情况 下 ， 对 于 同一 旧 建筑 物 重建 价格 与 重 置 价格 相 比 (  )。 
A. 前 者 较 低 B. 前 者 较 高 
C. 两 者 相等 D. 两 者 不 可 比 
(7) 成 本 法 求 取 折旧 中 ， 建 筑 物 的 寿命 应 为 (。”)。 
A. 自然 寿命 B. 经 济 寿命 
C. 实际 经 过 年 数 D. 有 效 经 过 年 数 
(8) 某 住宅 ,在 取得 土地 使 用 权 (70 年 ) 的 当年 开始 建造 ， NT 建筑 物 经 济 寿命 
60 年 ， 则 该 住宅 建筑 物 的 折旧 年 限 是 ( 。 )。 Ck 
A.70 年 B.62 年 A) ， 
C. 60 年 D. 68 年 | 一 


(9) 某 办公 楼 建造 期 3 年 , 在 建成 10 年 后 改变 也 用 途 ， 同时 补办 土地 使 用 权 出 让 (年 限 
50 年 )， 建 筑 物 的 经 济 寿命 为 45 年 ， 则 该 建筑 物 的 折旧 年 限 是 ( )s 
A.35 年 \KK\_'B.45 年 
C.48 年 YAN D.50 年 ~ 
(10) 某 商 业 房地产 ， 在 取得 二 过 入 用 权 C40 年 ) 的 当年 开始 建造 ， 建 造 期 3 年 ， 建 筑 物 
经 济 寿命 60 年 ， 则 该 住宅 建筑 物 的 折旧 年 限 是 ( WOKT 








A.40 年 2 B.60 年 
C.63 年 2R_ _ 旋 D37 年 
2. 多 先是 (| 逆 
() 成 本 洋 特 别 适用 于 那些 既 无 收益 又 很 少 发 生 交易 的 房地产 估价 ， 这 类 房地产 主要 
包括 ( 。 ) 等 。 
A. 钢铁 厂 B. 空置 的 写字 楼 
C. 单纯 的 建筑 物 D. 加 油 站 





(2) 房屋 拆迁 补偿 安置 费用 包括 ( 。 )。 
A. 被 拆迁 房屋 的 房地产 市 场 价格 
B. 被 拆迁 房屋 室内 自行 装饰 装修 的 补偿 金额 
C. 搬迁 补助 费 
D. 安置 补助 费 
E. 拆迁 非 住宅 房屋 造成 停产 停业 的 补偿 费 

(3) 一 般 房地产 价格 构成 包括 (  )。 
A. 土地 取得 成 本 B. 开发 成 本 
C. 管理 费用 D. 销售 费用 
E. 投资 利息 、 销 售 税 费 、 开 发 利润 
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(4) 新 建成 的 建筑 物价 值 包 括 ( 。 )。 
A. 取得 土地 的 成 本 B. 建筑 物 建设 成 本 
C. 管理 费用 、 销 售 费 D. 投资 利息 、 销 售 税 费 
E. 开发 利润 
(5) 新 开发 的 房地产 价值 包括 ( ): 
A. 土地 取得 成 本 B. 开发 成 本 
C. 管理 费用 、 销 售 费 D. 投资 利息 、 销 售 税 费 
E. 个 别 开 发 商 的 开发 利润 
(6) 以 下 属于 土地 取得 成 本 构成 的 项 目 有 ( )。 
A. 农 地 征用 费用 B. 拆迁 安置 补偿 费用 
C. 基础 设施 配套 费用 D. 勘察 设计 和 前 期 玉 程 费 
E. 土地 使 用 权 出 让 金 CK 、 
(7) 成 本 法 中 计算 的 销售 税金 及 附加 包括 ( ja 
A. 营业 税 B. 土地 使 用 税 
C. 土地 增值 税 D> 市 维护 建设 税 
E. 教育 费 附 加 +” 














(8) 在 房 产 舍 价 中 计算 折旧 适 要 用 到 (、 








A. 剩余 经 济 寿命 B. > 
C. 日 历 使 用 年 数 “~J7 、》 D. 有 效 
E. 剩余 自然 寿命 "人 
(9) 多 有力 小 
A. 单位 比较 法 - .并 By 造价 分 析 法 
C. 指数 油 整 法 全 了. 分 部 分 项 法 


E. 工料 测量 法 
(10) 以 下 关于 成 本 法 的 理解 中 ， 正 确 的 有 ( ”” )。 

A. 成 本 法 是 求 取 估价 对 象 在 估价 时 点 的 全 部 建设 成 本 ， 然 后 扣除 折旧 ， 以 此 求 取 

估价 对 象 的 价格 或 价值 的 方法 

B. 成 本 法 的 本 质 是 以 房地产 的 开发 建设 成 本 为 导向 求 取 估价 对 象 的 价值 

C. 成 本 法 的 理论 依据 是 生产 费用 价值 论 ， 从 买方 的 角度 来 看 ， 房 地 产 的 价格 是 基 
于 社会 上 的 “生产 费用 ”， 类 似 于 “替代 原理 ” 
D. 成 本 法 即 估价 人 员 根 据 开 发 建设 估价 对 象 所 需 的 正常 费用 、 税 金 和 利润 之 和 来 
























































测算 其 价格 
E. 成 本 法 也 可 以 说 是 以 房地产 价格 各 构成 部 分 的 累加 为 基础 来 测算 房地产 价格 的 
方法 
二 、 判 断 题 
(1) 成 本 法 主要 适用 于 比较 新 的 建筑 物 的 估价 ， 不 大 适用 于 旧 的 建筑 物 的 估价 。(  ) 
(2) 对 有 特殊 保护 价值 的 建筑 物 的 估价 以 重 置 成 本 为 宜 。 C 
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(3) 某 一 个 已 经 经 历 了 30 年 的 旧 的 建筑 物 ， 其 现 值 不 可 能 大 于 其 原 值 。 ( ) 

(4) 成 本 法 中 所 说 的 利息 是 正常 使 用 借贷 资金 发 生 的 正常 利息 支出 。 ( ) 

(5) 估价 上 的 折旧 是 指 由 各 种 原因 所 造成 的 价值 损失 ， 其 数额 为 建筑 物 在 估价 时 点 时 
的 市 场 价值 与 其 重新 购 建 价格 之 间 的 差额 。 ( ) 
(6) 建筑 物 在 其 寿命 期 间 如 果 进 行 了 翻修 、 改 造 等 ， 自 然 寿命 和 经 济 寿命 都 有 可 能 得 
到 延长 。 ( ) 
(7) 物质 折旧 又 称 物质 磨损 、 有 形 损耗 ， 是 建筑 物 在 实体 方面 的 损耗 所 造成 的 价值 
损失 。 ( ) 
(8) 从 理论 上 来 说 ， 同 一 个 房地产 开发 项 目的 开发 利润 ， 无 论 采用 哪 种 计算 基数 及 与 
其 相对 应 的 利润 来 估算 ， 所 得 的 结果 应 该 都 是 相同 的 。 ( ) 
(0) 开发 利润 是 该 类 房地产 开发 项 目 在 正常 条 件 下 房地产 产 和 商 所 能 获得 的 平均 利 
润 ， 而 不 是 个 别 房地产 开发 商 最 终 实 际 获得 的 利润 ， ET 5 你 别 房地产 开发 南 所 期 望 区 得 
a ( ) 

(10) 重新 购 建 价格 是 指 在 信 价 时 点 和 新 取得 全 浙江 有 舍 价 对 象 的 必 可 支出 ， 或 者 生 
新 开发 邮 说 全 新 关 况 的 信 价 对 旬 的 必要 六 册 和 这 兴 久 击 旬 的 利 光 ， 《 9 


三 、 简 答题 a 


(1) 什么 是 成 本 法 ? 成 本 法 Fi 成 是 成 本 还 是 徐 烙 ? 原因 何在 ? 

(2) 成 本 法 的 理论 依据 是 什么 六 成 本 法 与 市 场 法 有 何 肾 癌 ? 

G) 成 本 法 适用 于 哪些 估价 对 象 ? 成 本 法 估价 需要 具备 哪些 条 件 ? 

(4) 什么 是 重新 购 建 价格 ? 求 取 房 地 地 、 寺 地 、 建筑 物 的 重新 购 建 价格 的 思路 分 别 是 
什么 ? ry 

a A A 

(6) 物质 折旧 、 功 能 折旧 、 经 济 折旧 的 含义 及 其 之 间 的 异同 点 是 什么 ? 

(7) 什么 是 年 限 法 ? 建筑 物 的 寿命 、 年 龄 、 剩 余 寿 命 的 含义 及 其 相互 关系 是 什么 ? 

(8) 在 建筑 物 经 济 寿 命 结束 的 时 间 与 土地 使 用 权 期 间 届满 的 时 限 不 一 致 的 情况 下 ， 如 
何 确定 计算 建筑 物 折旧 的 经 济 寿 命 ? 

(9) 成 本 法 最 基本 的 公式 是 怎样 的 ? 成 本 法 中 适用 于 新 开发 的 房地产 和 旧 的 房地产 的 
基本 公式 分 别 是 怎样 的 ? 

(10) 新 开发 的 土地 有 哪 几 种 情况 ?它们 相对 应 的 成 本 法 公式 是 怎样 的 ? 


四 、 计 算 题 


(1) 今 有 一 幢 建 筑 物 ， 其 建筑 总 面积 为 1 200 平方 米 ， 耐 用 年 限 为 40 年 。 在 估价 时 点 
时 ， 已 使 用 了 12 年 。 已 知 该 类 建筑 物 的 重 置 价格 为 600 元 /平方 米 。 估 价 师 现场 勘察 认为 
该 建筑 物 剩 余 使 用 年 限 为 30 年 , 残 值 率 为 5%。 用 直线 折旧 法 计算 其 年 折旧 额 、 折 旧 总 额 ， 
并 估计 其 现 值 。 
(2) 某 建筑 物 的 
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和 E 置 价格 为 180 万 元 ， 经 济 寿命 为 50 年 ， 有 效 经 过 年 数 为 10 年 。 其 
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中 ， 门 窗 等 损坏 的 修复 费用 为 2 万 元 ; 装修 的 重 置 价格 为 30 万 元 ， 平 均 寿命 为 5 年 ， 已 使 

3 年 ; 设备 的 重 置 价格 为 60 万 元 , 平均 寿命 为 15 年 , 已 使 用 10 年 。 残 值 率 假设 均 为 零 。 
计算 其 折旧 总 额 。 
(3) 某 建筑 物 于 8 年 前 建成 ， 重 置 价格 为 1 000 元 /平方 米 ， 耐 用 年 限 为 50 年 ， 土 地 总 
积 2 500 平方 米 ， 是 10 年 前 通过 征用 农 地 取得 的 ， 当 时 费用 为 800 元 /平方 米 , 现时 取得 
该 类 土地 ， 每 平方 米 需 1 000 元 ， 建 筑 物 总 建筑 面积 为 6 000 平方 米 ， 是 两 年 前 建成 交付 使 

的 ， 当 时 建筑 造价 800 元 /平方 米 ， 现 时 建造 同类 建筑 物 每 平方 米 为 1 100 元 ， 估 计 该 建 
筑 物 有 八成 新 ， 该 类 建筑 物 的 残 值 率 为 2%， 试 选用 所 给 的 资料 评估 该 房地产 的 现时 总 价 和 
单价 。 








































































































VI 186 







假设 开发 法 





了 解 假设 开发 法 的 理论 依 握 ， 灵 活 运用 基本 公式 及 公式 中 各 项 的 求 取 ， 热 练 
掌握 运用 动 、 静 态 分 析 方法 并 解决 实际 问题 .“ 汉 







J | 知识 要 点 

和 解 该 方法 的 基础 知识 理论 依据 、 适 用 对 象 及 操作 步骤 
灵活 运用 公式 解决 实际 问题 公式 中 各 项 的 求 取 

能 热 练 掌握 动 、 赵 态 分 析 法 各 知识 点 ， 解 | 动 、 态 夫 坊 分析 法 


决 评估 中 的 实际 问题 
动 、 静 态 分 析 法 的 实际 运用 


能 熟练 运用 动 、 静 态 分 析 方 法 进行 计算 










25% 





Er” 房地产 售 价 ”NN 
入) | 


EL 

2008 年 10 月 ， 北 京 X 义 投资 集团 在 XX 市 以 拍卖 方式 购 得 一 宗 220 亩 土地 ， 共 缴纳 土地 
出 让 金 2.8 亿 元 ， 为 此 此 投资 集团 同年 在 当地 成 立 X X 投 资 集团 XX 市 置业 有 限 公司 ， 以 负责 
此 项 目的 开发 建设 。 根据 企 业 的 计划 此 地 块 以 开发 高 端 房地产 项 目 为 主 ，2010 年 10 月 XX 城 
际 铁路 项 目 立 项 ， 该 铁路 项 目 要 在 该 项 目地 块 上 经 过 ， 使 该 项 目的 一 期 一 标 段 27 385 平方 米 的 
建设 工程 需要 全 部 征收 ， 从 而 此 项 目 从 2010 年 10 月 起 全 部 停工 ， 为 此 要 对 65 351 平方 米 的 在 
建 工程 进行 估价 。 

思考 : 试 根据 案例 的 有 关 情 况 选 择 合适 的 方法 对 此 在 建 工程 进行 估价 。 

假设 开发 法 也 是 房地产 估价 中 的 常用 方法 ， 尤 其 在 房地产 商 进行 开发 项 目 可 行 性 研究 
时 ， 运 用 得 较 多 。 对 于 上 述 的 引 例 ， 要 如 何 估算 该 宗 房地产 的 价格 呢 ? 根据 《国有 土地 上 
房屋 征收 评估 办 法 》 第 十 三 条 ， 被 征收 房屋 是 在 建 工程 的 ， 应 当选 用 假设 开发 法 评估 。 那 
么 ， 什 么 是 假设 开发 法 ? 怎样 才 er 的 价格 呢 ? 
下 面 就 来 学 习 假设 开发 法 的 基本 原理 。 ; 六 二 
































7.1 恨 设 开发 法 的 基本 原理 


7.1.1 假设 开发 法 的 概念 SNS i 


自 设 开发 法 是 :在 估算 开发 党 成 后 舍 价 对 象 下 党 交易 价 志 六 基 础 上 ， 扣 除 未 来 估价 对 象 
正常 的 开发 成 本 、 管 理 费 用 、 投资 利息 、 开发 利润 和 各 种 税 费 等 车 费 用 后 ， 以 剩余 之 数 来 确 
定 信 价 对 象 不 动 六 价格 的 一 各 方法 。 假设 开发 法 又 称 剩余 法 、 倒 算法 、 残 余 法 或 余 值 法 。 


7.1.2 假设 开发 法 的 理论 依据 


睛 设 开发 法 是 一 种 科学 实用 的 估价 方法 ， 其 基本 理论 依据 与 收益 法 相同 ， 是 预期 原理 。 
段 设 开 发 法 估价 的 基本 思路 ， 用 下 面 模拟 一 个 典型 投资 者 思想 活动 的 例子 ， 可 以 较 好 地 反 

















役 设 某 开发 商 对 想 要 对 一 块 可 供 开发 利用 的 地 块 开发 ， 那 么 他 愿意 出 多 少 钱 来 购买 这 
块 土地 呢 ? 很 明显 ， 他 购买 这 一 地 块 并 不 是 供 自 己 使 用 ， 而 是 通过 开发 后 出 售 为 其 赚 取 利 
润 。 他 很 清楚 希望 得 到 这 一 地 块 的 人 不 止 他 一 个 ， 他 们 也 都 有 同样 的 动机 ， 面 对 竞争 ， 他 
期 望 从 这 一 地 块 开发 中 得 到 的 利润 不 低 于 社会 平均 利润 ， 否 则 他 宁愿 把 这 笔 资 金 投 到 其 他 
方面 。 也 就 是 说 ， 该 开发 商 希望 能 从 这 一 土地 开发 中 获取 社会 上 房地产 开发 的 一 般 利润 即 
口 
























































J。 而 为 了 获取 这 一 地 块 ， 开 发 商 首先 要 仔细 研究 待 开发 地 块 的 内 外 条 件 ， 如 坐落 位 置 、 
面积 大 小 、 形 状 、 周 围 环 境 、 规 范 限制 条 件 等 ， 以 便 分 析 该 地 块 在 规划 许可 范围 内 最 适宜 




















4 用 途 和 最 大 开发 程度 ， 然 后 根据 目前 房地产 市 场 状况 ， 预 测 建筑 完成 后 的 价格 ， 以 及 为 
完成 这 一 开发 所 需 花 费 的 建筑 费 、 设 计 费 、 相 关税 费 、 各 类 预付 资本 的 利息 和 开发 商 应 得 
4 正常 开发 利润 。 有 了 - 上 述 的 分 析 和 测算 ， 开发 商 就 能 知道 他 可 能 为 取得 这 块 土地 所 支付 
的 最 高 价格 是 多 少 。 很 明显 ， 这 个 最 高 价 等 于 开发 完成 后 的 不 动产 价格 扣除 开发 成 本 和 相 
应 利息 、 利 润 等 之 后 的 余额 。 
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以 上 可 以 看 出 ， 假 设 开发 法 在 形式 上 是 评估 新 建 房地产 价格 的 成 本 法 的 倒 算 。 两 者 
的 主要 区 别 是 适用 范围 不 同 : 成 本 法 适用 于 土地 价格 已 知 ， 需 要 求 取 开发 完成 后 不 动产 价 
格 的 情况 ;假设 开发 法 适用 于 开发 完成 后 不 动产 价格 可 通过 预测 得 到 ， 需 要 求 取 土地 价格 
的 情况 。 


7.1.3 假设 开发 法 的 特点 


(1) 预期 性 。 假 设 开发 法 属于 预期 性 房地产 估价 ， 这 类 估价 需要 预测 未 来 的 各 种 价格 
和 费用 (如 开发 完成 后 的 房地产 价格 、 开 发 成 本 、 管 理 费用 等 )， 是 估价 中 的 重点 和 难点 。 
(2) 时 点 不 同 。 预 期 性 估价 中 的 各 种 价格 与 费用 的 时 间 不 同 。 如 购买 土地 的 税 费 、 建 
造 费用 、 未 来 楼 价 等 ， 分 属 不 同 的 投资 时 间 ， 估 价 时 应 考虑 资金 的 时 间 价值 。 

(3) 以 种 种 假设 或 限制 条 件 为 前 提 。 包 假设 估价 中 涉及 的 房地产 总 价 、 租 金 和 成 本 数 
据 在 开发 期 间 不 会 发 生 大 的 变化 ，@ 假 设 在 开发 期 间 各 项 成 本 的 投入 是 均匀 或 分 段 均匀 投 
入 的 。 图 假设 不 考虑 通货 膨胀 的 影响 。 NA AN 


7.1.4 “假设 开发 法 适用 的 估价 对 象 0 


凡是 具有 开发 或 再 开发 潜力 并 目 其 开发 完成 后 的 价值 可 以 采用 市 场 法 、 收 益 法 等 方法 
求 取 的 房地产 , 都 适用 假设 开发 法 估价 , 包 揪 可 供 开 发 建设 的 土地 (包括 生地 、 毛 地 、 熟地 )、 
在 建 工程 (包括 房地产 开发 项 目 )、 亲生 新 六 装 修改 和 或 改变 用 途 的 旧 的 房地产 (包括 装修 、 
改建 、 扩 建 )。 \ 2 


7.1.5 pe x 


在 实际 估价 中 ,运用 j 徙 设 开发 法 估价 其 结果 9 可 靠 性 ， 关 键 取决 于 下 列 两 个 预测 。 
(1) 是 否 根据 房地产 估价 的 合法 原则 和 最 高 最 佳 使 用 原则 ， 正确 地 判断 了 房地产 的 最 
佳 开发 利用 方式 ， 包 括 用 途 、 规 模 、 档 次 等 > 
(2) 是 否 根据 当地 房地产 市 场 行情 或 供求 状况 ， 正 确 地 预测 了 开发 完成 后 的 价值 。 
由 于 上 述 两 个 预测 包含 着 较 多 的 可 变 因素 ， 假 设 开发 法 有 时 被 指责 为 较 粗 糙 。 这 一 点 
也 可 以 从 同 是 参加 土地 使 用 权 拍 卖 、 招 标 出 让 ， 均 是 采用 假设 开发 法 估算 报价 ， 但 不 同 的 
竞买 者 所 愿意 出 的 最 高 购买 价格 相差 悬殊 中 反映 出 来 (当然 ,各 个 竞买 者 在 测算 时 所 依据 的 
自身 条 件 可 能 有 所 不 同 ， 其 测算 结果 为 投资 价值 )。 不 过 ， 当 估价 对 象 具有 洪 在 的 开发 价值 
时 ， 假 设 开 发 法 几乎 是 唯一 实用 的 估价 方法 。 
另外 ， 运 用 假设 开发 法 估价 的 效果 如 何 ， 除 了 对 假设 开发 法 本 身 的 运用 技巧 掌握 得 如 
何 ， 还 要 求 有 一 个 良好 的 社会 经 济 环境 。 
(1) 要 有 一 个 明朗 、 开 放 及 长 远 的 房地产 政策 。 
(2) 要 有 一 套 统一 严谨 及 健全 的 房地产 法 规 。 
(3) 要 有 一 个 完整 、 公 开 及 透明 度 高 的 房地产 资料 库 。 
(4) 要 有 一 个 稳定 、 清 晰 及 全 面 的 有 关 房 地 产 投资 开发 和 交易 的 税 费 清单 。 
(5) 要 有 一 个 长 远 、 公 开 及 稳定 的 土地 供给 (出 让 ) 计 划 。 
如 果 这 些 条 件 不 具备 ， 在 运用 假设 开发 法 估价 时 会 使 本 来 就 难以 预测 的 房地产 市 场 的 
客观 方面 ， 挫 入 许多 人 为 的 主观 影响 因素 ， 使 未 来 的 房地产 市 场 变 得 更 加 不 可 提 摸 。 从 而 
对 未 来 开发 完成 后 的 房地产 价值 、 开 发 成 本 和 税 费 等 的 预测 也 会 更 加 困难 。 
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假设 开发 法 是 房地产 评估 中 的 一 种 主要 方法 ， 假 设 开发 法 用 于 投资 分 析 与 用 于 估价 的 不 同 
之 处 是 : 在 选取 有 关 资 料 数 据 和 测算 有 关 数 值 时 ,投资 分 析 是 站 在 某 个 特定 的 投资 者 的 立场 上 
估价 是 站 在 一 个 典型 的 投资 者 的 立场 上 ; 也 就 是 说 投资 分 析 是 某 投资 者 依据 自身 实际 情况 (包括 
资金 实力 、 管 理 能 力 、 心 理 承受 能 力 等 方面 ) 所 做 的 一 种 测算 ， 而 估价 则 是 在 客观 成 本 或 费用 的 
基础 上 对 公平 市 场 价值 的 评估 。 


Tan 


7.1.6 假设 开发 法 的 操作 步骤 


运用 假设 开发 法 对 某 宗 房地产 进行 估价 时 ， 具 体操 作 步 骤 如 下 。 

(1) 调查 待 开发 房地产 的 基本 情况 。 {人 

(2) 选择 最 佳 的 开发 利用 方式 。 < 

(3) 估计 开发 经 营 期 。 SN 

(4) 预测 开发 完成 后 的 房地产 价值 。 , 愉 }- 

(5) 估算 开发 成 本 、 管 理 费用 、 投 资 利息 、 销 售 税 费 、 开 发 利润 预付 资本 的 融资 成 本 ， 
不 仅 是 建造 工程 费用 的 利息 ， 还 应 包括 十 地 资本 的 利生 

(6) 进行 具体 计算 ， 求 出 待 开发 房地产 的 价值 。 
TOY JE EER mn SM 

小 灾 弃 发 法 的 其 他 用 这 


0 区 是 执 开 发 声 地 网 笋 侣 。 如 果 开发 商 有 由 取得 某 个 开发 场地 ， 他 必须 事先 计算 
出 能 够 接受 的 最 高 价格 ， 实际 的 购买 价格 应 低 于 或 等 于 此 价格 ， 否则 不 值得 购买 。 

(2) 确定 开发 项 目的 利润 在 确定 预期 利润 时 是 假定 开发 场地 已 按照 某 个 价格 购买 ， 即 
场地 购置 费 被 着 成 双 知 ， 预计 可 取得 的 总 收入 扣除 场地 购置 费 、 开 发 成 本 及 资金 利息 等 后 的 余 
值 ， 为 开发 项 目 所 能 产生 的 利润 。 此 利润 如 果 高 于 开发 商 期 望 的 利润 ， 则 该 开发 项 目 被 认为 是 
可 行 的 ; 否则 ， 应 被 推迟 开发 ， 甚 至 取消 投资 

(3) 确定 开发 中 可 能 出 现 的 最 高 费用 。 在 确定 最 高 费用 时 ， 场 地 购置 费 也 被 视 为 已 知 。 确 
定 最 高 费用 的 目的 是 为 了 使 开发 利润 保持 在 一 个 合理 的 范围 内 ， 同 时 使 整个 开发 成 本 、 费 用 在 
开发 过 程 的 各 个 阶段 得 到 有 效 的 控制 ， 不 至 于 在 开发 过 程 中 出 现 费用 失控 。 


He 


7.2 假设 开发 法 的 基本 公式 












































7.2.1 假设 开发 法 最 基本 的 公式 


假设 开发 法 最 基本 的 公式 为 

待 开发 房地产 的 价值 = 开发 完成 后 的 房地产 价值 -开发 成 本 -管理 费用 -投资 利息 -销售 
税 费 -开发 利润 -投资 者 购买 待 开发 房地产 应 负担 的 税 费 

对 于 公式 中 具体 应 减 去 的 项 目 ， 掌 握 的 基本 原则 是 设想 得 到 估价 对 象 后 ， 往 后 至 开发 
完成 还 需要 支出 的 一 切合 理 、 必 要 的 费用 、 税 金 及 应 得 的 利润 。 所 以 ， 如 果 是 已 经 投入 的 
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费用 ， 则 它 就 包含 在 待 开发 房地产 的 价值 内 ， 不 应 作为 扣除 项 。 例 如 ， 评 估 毛 地 的 价值 ， 
即 该 土地 上 有 待 拆迁 的 房屋 ， 这 时 减 去 的 项 目 中 还 应 包括 拆迁 补偿 安置 费 ， 如 果 评 估 的 是 
已 拆迁 补偿 安置 后 的 土地 价值 ， 则 不 用 扣除 拆迁 补偿 安置 费 。 
7.2.2 假设 开发 法 按 估价 对 象 细 化 的 公式 

运用 假设 开发 法 进行 具体 估价 时 ， 一 是 要 把 握 待 开发 房地产 在 投资 开发 前 后 的 状况 ， 
二 是 要 把 握 投 资 开发 后 的 房地产 经 营 方式 。 待 开发 房地产 在 投资 开发 前 的 状况 ， 即 估价 对 
象 状况 ， 有 土地 (又 可 分 为 生地 、 毛 地 、 熟 地 )、 在 建 工 程 和 旧 房 等 ， 在 投资 开发 后 的 状况 ， 
有 熟地 和 房屋 (包含 土地 ) 等 。 所 谓 生 地 ， 指 已 完成 土地 使 用 批准 手续 (包括 土地 使 用 权 出 让 
手续 ) 可 用 于 建筑 的 土地 ， 该 建筑 用 地 无 基础 设施 ,或 者 有 部 分 基础 设施 ， 但 尚 不 具备 完全 
的 “三 通 ”( 通 路 和 临时 水 ， 电 ) 条 件 ， 同 时 地 上 地 下 待 拆除 的 房屋 、 构 筑 物 尚未 拆迁 。 所 
谓 毛 地 ， 指 已 完成 土地 使 用 批准 手续 (包括 上 地 使 用 权 出 让 手续 ) 六 其 有 “三 通 ”( 通 路 和 临 
时 水 、 电 ) 或 者 条 件 更 完备 的 基础 设施 ， 但 未 进行 拆迁 的 可 用 于 建筑 的 土地 。 所 谓 熟地 ， 指 
具有 完善 的 基础 设施 ， 且 地 面 平整 ， 用 于 建 和 的 丰 ) S 
















































































1 求生 地 价值 的 公式 SS- 

(1) 适用 于 将 生地 建成 房屋 的 公式 。 A 

生 电 f 成 后 的 房地产 价值 -| 地 建成 房屋 的 开发 成 本 -管理 费用 - 
息 方 购买 生地 应 负担 的 税 旨 

er ed 让。 SN 





生地 价值 = 开发 完成 后 的 熟地 价值 - 由 生地 开发 碟 部 志 的 开 发 成 本 -管理 费用 - 
投资 利息 -销售 税 费 - 土地 开发 有 7 -买方 购买 生地 应 负担 的 税 费 
区 求 毛 地 价值 的 公式 cy 
(1) 适用 于 将 所 地 建成 房屋 的 公 趟 。 2 
毛 地 价值 = 开发 完成 后 的 房地产 价值 -由 毛 地 建成 房屋 的 开发 成 本 -管理 费 月 
投资 利息 -销售 税 费 - 开 发 利润 -买方 购买 毛 地 应 负担 的 税 费 
(2) 适用 于 将 毛 地 开发 成 熟地 的 公式 。 
毛 地 价值 = 开发 完成 后 的 熟地 价值 -由 毛 地 开发 成 熟地 的 开发 成 本 -管理 费用 - 
投资 利息 -销售 税 费 -土地 开发 利润 -买方 购买 毛 地 应 负担 的 税 费 
3. 求 熟地 价值 的 公式 
熟地 价值 = 开发 完成 后 的 房地产 价值 -由 熟地 建成 房屋 的 开发 成 本 -管理 费用 - 
投资 利息 -销售 税 费 -开发 利润 -买方 购买 熟地 应 负担 的 税 费 
4. 求 在 建 工程 价值 的 公式 
在 建 工程 价值 = 续 建 完成 后 的 房地产 价值 - 续 建成 本 -管理 费用 -投资 利息 -销售 税 费 - 
续 建 投资 利润 -买方 购买 在 建 工 程 应 负担 的 税 费 
5. 求 旧 房 价值 的 公式 
旧 房 价值 = 装修 改造 完成 后 的 房地产 价值 -装修 改造 成 本 -管理 费用 -投资 利息 - 
销售 税 费 -装修 改造 投资 利润 -买方 购买 旧 房 应 负担 的 税 费 
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7.2.3 按 开发 后 的 经 营 方式 细 化 的 公式 
1. 适用 于 开发 后 出 售 的 公式 
EWC 
式 中 ; 一 待 开发 房地产 的 价值 ; 


态 比较 法 或 长 期 趋势 法 估算 的 开发 完成 后 的 房地产 价值 ; 
C 一 一 应 扣除 项 目 。 


2. 适用 于 开发 后 出 租 、 直 接 经 营 的 公式 


隆 了 由 =C 
式 中 ;也 一 一 用 收益 法 估算 的 开发 完成 后 的 房地产 价值 。 









































7.3 动态 分 析 方 法 和 尊 态 分 析 方 法 


房地产 开发 具有 开发 周期 长 的 特点 ， 各 项 天 发 左 本 、 税 费 、 开 发 完成 后 的 价值 等 实际 
发 生 的 时 间 不 尽 相同 。 因 此 ， 运 用 假设 开发 法 估价 必须 考虑 货币 的 时 间 价 值 。 考 虑 资金 时 
间 价 值 的 方式 有 两 种 ， 即 动态 分 析 方 法 和 静态 分 析 方法 。 


7.3.1 静态 分 析 方 法 


静态 分 析 方法 是 传统 评价 方法 ， 也 称 非 折 现 法 5 对 估价 对 象 进行 经 济 评价 时 ， 不 考虑 
资金 的 时 间 价值 的 计算 形式 即 投资 成 本 和 收益 等 资金 流量 不 需要 按 折 现 率 计算 复 利 现 值 
和 年 金 现 值 。 该 方法 根据 估价 时 房地产 市 场 状 况 ， sse 并 通过 
计 息 的 方式 体现 资金 的 时 间 价值 ， 以 此 估算 等 开 发 房地产 价值 。 静 态 分 析 方 法 简便 易 行 ， 
但 不 能 反映 估价 对 象 整个 寿命 期 内 真实 的 资金 流量 ， a he 这 
种 方法 常用 于 短期 、 小 型 房地产 的 估价 ， 其 基本 公式 为 
待 开发 房地产 价值 = 开发 完成 后 房地产 价值 -开发 成 本 -管理 费用 -投资 利息 - 
销售 费用 -销售 税 费 - 开 发 利润 -购买 待 开发 房地产 应 负担 的 税 费 
(> 例 7! 


有 一 成 片 荒地 需要 估价 。 获知 该 成 片 荒地 的 面积 为 2 000 平方 千 米 ， 适 宜 进行 “五 通 一 平 ” 
的 开发 后 分 块 有 偿 转 让 ; 可 转让 土地 面积 的 比率 为 60%; 附近 地 区 与 之 位 置 相当 的 “小 块 ”“ 五 
通 一 平 ”熟地 的 单价 为 800 元 /平方 米 ; 开发 期 需要 3 年 ; 将 该 成 片 荒地 开发 成 “五 通 一 平 ” 讨 
地 的 开发 成 本 .管理 费用 等 估计 为 每 平方 公里 2.5 亿 元 ; 贷款 年 利率 为 10%; 投资 利润 率 为 15%; 
当地 土地 转让 中 卖方 需要 缴纳 的 税 费 为 转让 价格 的 6%, 买方 需要 缴纳 的 税 费 为 转让 价格 的 4%。 
试用 传统 方法 估算 该 成 片 荒地 的 总 价 和 单价 。 

【 解 】(1) 设 该 成 片 荒地 的 总 价 为 了 

(2) 该 成 片 芒 地 开发 完成 后 的 总 价值 =800x2 000 000x60%=9.6( 亿 元 ) 

(3) 开发 成 本 和 管理 费用 等 的 总 额 =2.5x2=5( 亿 元 ) 
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(6) 开发 利润 总 额 =(V+Vx4%+5)x15%=0.156V+0.75( 亿 元 ) 
(7) 购买 该 成 片 蕊 地 的 税 费 总 额 =Vx4%=0.04V( 亿 元 ) 
[9.6-5-(0.344V+0.768)-0.576-(0.156V+0.75)-0.04V 
大 1.627( 亿 元 ) 


荒地 总 价 =1.627( 亿 元 ) 
荒地 单价 =81.35( 元 /平方 米 ) 


7.3.2 动态 分 析 方 法 


动态 分 析 方法 是 一 种 考虑 资金 时 间 价值 的 评价 方法 。 这 种 方法 较 全 面 和 客观 地 反映 佑 
价 对 象 整 个 寿命 期 的 经 济 效果 ， 是 利用 特定 折 现 率 计算 有 关 秆 份 净 现金 流量 复 利 现 值 或 年 
金 现 值 的 方法 ， 因 此 也 称 为 折 现 法 。 在 中 长 期 房地产 评估 中 应 用 广泛 。 

动态 分 析 法 预测 未 来 将 要 发 生 的 现金 流量 ,并 通过 折 现 的 方法 体现 资金 的 时 间 价 值 ， 
以 此 估算 待 开发 房地产 的 价值 。 入 









其 基本 公式 为 A 八 
待 开发 房地产 价值 = 开发 完成 后 房地产 价值 -开发 成 本 -管理 费用 -销售 费用 - 


和 和 费 -购买 待 开发 房地产 应 负担 的 税 费 

该 式 中 ， 开 发 完成 后 的 房地产 价值 、 开发 成 本 和 管理 费用 均 是 折 现 值 ， 销 售 费用 和 销 

售 税 费 通 常 按 开 发 EX 成 后 的 房地产 折 现 值 的 一 定 比率 计算 (投资 利息 和 开发 利润 隐 含 在 折 
现 率 中 )。 \ WY 











< | 
(SY M27 


需要 评估 一 宗 “ 七 通 一 平 ” 熟地 2004 年 9 月 的 价格 , 获知 该 宗 土 地 的 面积 为 5000 平方 米 ， 
土地 剩余 使 用 年 限 为 65 年 ， 建 筑 容积 率 为 2， 适宜 建造 菜 种 类 型 的 商品 住宅 ， 预 计 取 得 该 土地 
后 建造 该 类 商品 住宅 的 开发 期 为 2 年， 建筑 安装 工程 费 按 建筑 面积 算 为 800 元 /平方 米 ， 勘 察 设 
计 等 专业 费用 及 管理 费 为 建筑 安装 工程 费 的 12%， 第 一 年 需要 投入 60% 的 建筑 安装 工程 费 、 专 
业 费 用 及 管理 费用 ; 销售 商品 住宅 时 的 广告 宣传 等 费用 为 其 售 价 的 2%, 房地产 交易 中 卖方 需要 
缴纳 的 营业 税 为 售 价 的 6%， 购 买 土地 方 需要 缴纳 的 契税 等 为 交易 价格 的 3%; 预计 该 商品 住宅 
在 建成 时 可 全 部 售 出 ， 售 出 时 的 平均 价格 按 建筑 面积 算 为 2 000 元 /平方 米 。 试 利用 所 给 资料 用 
动态 方式 估算 该 宗 地 2004 年 9 月 的 总 价 、 单 价 和 楼 面 地 价 ( 折 现 率 为 12%)。 
【 解 】(1) 设 该 宗 土地 的 总 价 为 矿 
(2) 开发 完成 后 的 总 价值 = 二 CODXS 000X2 
(1+12%)* 
(3) 建安 工程 费 等 的 总 额 (假设 各 年 建安 工程 费 是 均匀 投入 ) 为 
60% 40% 
(1+12%)"s (1+12%)’ 
(4) 销售 税 费 总 额 =1 594.9x(2%+6%)=127.55( 万 元 ) 


=1 594.39( 万 元 ) 
800x(1+12%)x5 000x2x[ 


]=810.36( 万 元 ) 
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(5) 购买 该 宗 土地 的 税 费 总 额 =Vx3%=0.03V( 万 元 ) 
(6) WV=1 594.39-810.36-127.55-0.03V 
大 637.36( 万 元 ) 
故 
土地 单价 =WV/5 000=1 274.72( 元 /平方 米 ) 
楼 面 地 价 =1 274.72/2=637.36( 元 /平方 米 ) 


OR 

假设 开发 法 的 实质 是 市 场 比 较 法 和 成 本 法 原理 的 综合 运用 。 其 难点 在 于 利润 的 估算 。 运 用 
假设 开发 法 估价 一 定 要 考虑 资金 的 时 间 价 值 ， 在 实际 操作 中 宜 采 用 资金 折 现 的 方法 ; 难以 进行 
资金 折 现时 ， 可 采用 计算 利息 的 方法 。 





7.3.3 动态 分 析 法 与 静态 分 析 法 的 区 别 及 优 缺 点 

1， 动 态 分 析 法 与 静态 分 析 法 的 区 别 , 六 二 

(1) 对 开发 完成 后 的 房地产 价值 、 开 发 成 本 管理 费用 、 销 售 税 沉 等 的 估算 ， 在 削 态 
分 析 中 主要 是 根据 估价 时 的 房地产 市 场 状 况 做 出 的 ， 即 它们 基本 上 是 静止 在 估价 作业 期 时 
的 数额 ， 而 动态 分 析 法 中 是 模拟 开发 过 各， 预测 它们 在 未来 发 生 时 所 发 生 的 数额 ， 即 要 
进行 现金 流量 预测 。 

现 多 流量 是 指 一 个 项 目 (方案 二 企业 ) 在 菜 - -特定 = 时 期 办 收入 或 支出 的 次 资金 数额 。 现 金 
流量 分 为 现金 流入 量 、 现 金 流出 量 和 净 现 金 流量 。; 资 金 的 收入 称 为 现金 流入 ， 相 应 的 数额 
称 为 现金 注入 量 。 资 金 的 支出 称 为 现 全 流出 ， 相应 的 数额 称 为 现金 流出 量 。 现 金 流入 通常 
表示 为 正 现金 流量 ,现金 流出 通常 表示 为 负 现 金 流量 。 净 现金 流量 是 指 某 一 时 点 时 的 正 现 
金 流量 与 负 现金 流量 的 代数 和 ， 即 ， 净 现金 流 量 -现金 流入 量 -现金 流出 量 。 

(2) 静态 分 析 法 不 考虑 各 项 支出 、 收 入 发 生 的 时 间 不 同 ， 即 没有 将 它们 折算 到 同一 时 
间 上 的 价值 ， 而 是 直接 相 加 减 ， 但 要 计算 利息 ， 计 息 期 通常 到 开发 完成 时 止 ， 即 既 不 考虑 
预 售 ， 也 不 考虑 延迟 销售 ， 而 动态 分 析 法 要 考虑 各 项 支出 、 收 入 发 生 的 时 间 不 同 ， 即 首先 
要 将 它们 折算 到 同一 时 间 上 的 价值 (最 终 是 折算 到 估价 时 点 上 )， 然 后 再 相 加 减 。 


SS 例 7-3 


评估 一 宗 待 开发 土地 2004 年 10 月 的 价值 ， 要 将 在 未 来 发 生 的 支出 和 收入 都 折算 到 2004 
年 10 月 . 如 果 预 测 该 宗 土地 2007 年 10 月 开发 完成 后 的 房 地 总 价 为 9 000 万 元 , 折 现 率 为 10%， 
则 需 将 这 9 000 万 元 折 现 到 2004 年 10 月 ， 即 在 2004 年 10 月 的 房价 实际 为 多 少 ? 
【 解 】- 一 2 000 -= 6762 (万 元 ) 
(1+10%) 
(3) 在 静态 分 析 法 中 投资 利息 和 开发 利润 都 单独 显现 出 来 ， 在 动态 分 析 法 中 这 两 项 都 
不 单独 显现 出 来 ， 而 是 隐 含 在 折 现 过 程 中 。 所 以 ， 动 态 分 析 法 要 求 折 现 率 既 包含 安全 收益 
部 分 (通常 的 利率 )， 又 包含 风险 收益 部 分 (利润 )。 这 样 处 理 是 为 了 与 投资 项 目 评 估 中 的 现金 
流量 分 析 的 口径 一 致 ， 便 于 比较 。 
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2， 动态 分 析 法 与 静态 分 析 法 的 优 缺 点 


从 理论 上 讲 , 动态 分 析 法 估算 的 结果 精确 ,但 比较 复杂 ; 静态 分 析 法 估算 的 结果 粗略 ， 
但 相对 要 简单 些 。 就 它们 的 精确 与 粗略 而 言 ， 在 现实 中 可 能 不 完全 如 此 。 这 是 因为 动态 分 
析 法 从 某 种 意义 上 讲 要 求 “ 先 知 先觉 ”， 具 体 需要 做 到 以 下 3 点 。 

(1) 开发 期 和 租 售 期 究竟 多 长 要 估计 准确 。 

(2) 各 项 支出 、 收 入 在 何 时 发 生 要 估计 准确 。 

(3) 各 项 支出 、 收 入 在 其 发 生 时 所 发 生 的 数额 要 估计 准确 。 

由 于 存在 众多 的 未 知 因素 和 偶然 因素 会 使 预测 偏离 实际 ， 准 确 的 预测 是 十 分 困难 的 。 
尽管 如 此 ， 估 价 中 宣 采用 动态 分 析 法 ， 在 难以 采用 动态 分 析 法 时 可 采用 静态 分 析 方 法 。 









































7.4 假设 开发 法 运用 举例 “ 


/< 起 ER 
(SY M74 NE 


某 旧 厂房 的 建筑 面积 为 5 000 平方 米 “ 根据 其 所 在 地 点 和 周转 环境 ， 适 宜 装修 改造 成 商场 
出 售 ， 并 可 获得 政府 批准 ， 位 需 补 太太 XA 到 出 社 全 等 400 元 /平方 米 ( 按 建筑 面积 计 )， 同 时 
家 村 40 年 的 土地 使 用 权 。 预计 装修 改造 戎 为 1 年 ， 装修 改造 费 为 每 平方 米 建筑 面积 1 000 元 ; 

装修 改造 完成 后 即 可 全 部 售 出 售 价 为 每 平方 米 建筑 面积 -外 000 元 ; 销售 费用 和 销售 税 费 为 售 
价 的 8%; 购买 该 旧 厂 房 买方 需要 缴纳 的 税 费 为 其 价格 的 4%。 试 利用 上 述 资料 用 现金 流量 折 现 
法 测算 该 旧 厂 房 的 正常 购买 总 价 和 单价 ( 折 现 率 为 、 12%). 

【 解 】 设 旧 厂房 总 价 为 V， 则 

(1) 装修 改造 局 的 总 价值 =4 000x5 000/( 圭 这 %)=1 785.71( 万 元 ) 

(2) 装修 改造 总 费用 =1 000x5 000/(1+12%)"=472.46( 万 元 ) 

(3) 销售 费用 和 销售 税 费 总 额 =1 785.71x8%=142.86( 万 元 ) 

(4) 购买 该 旧 厂 房 的 税 费 总 额 =Vx4%=0.04V( 万 元 ) 

(5) 需 补 交 土地 使 用 权 出 让 金 等 的 总 额 =400x5 000=200( 万 元 ) 

(6) [=1 785.71-472.46-142.86-0.04y~-200 

=933.07( 万 元 ) 
故 
旧 厂 房 总 价 =933.07( 万 元 ) 
旧 厂 房 单价 =1 866.13( 元 /平方 米 ) 





(SY M71-s 

某 在 建 工程 开工 于 2006 年 1 月 1 日 ， 总 用 地 面积 4000 平方 米 ， 规 划 总 建筑 面积 14 400 
平方 米 ， 用 途 为 写字 楼 。 土 地 使 用 年 限 为 40 年 ， 从 开工 之 日 起 计 ; 当时 取得 土地 的 花费 为 楼 面 
地 价 700 元 /平方 米 。 该 项 目的 正常 开发 期 为 3 年 ， 建 设 费用 (包括 前 期 工程 费 、 建 筑 安装 工程 
费 、 管 理 费 等 ) 为 每 平方 米 建筑 面积 2400 元 。 至 2007 年 10 月 1 日 实际 完成 了 主体 结构 ， 已 投 
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入 40% 的 建设 费用 。 但 估计 至 建成 尚 需 1 年 ， 还 需 投入 60% 的 建设 费用 。 建 成 后 半年 可 租 出 ， 
可 出 租 面积 的 月 租金 为 70 元 /平方 米 ， 可 出 租 面积 为 建筑 面积 的 80%， 正 常 出 租 率 为 75%， 出 
租 的 运营 费用 为 有 效 毛 收 入 的 25%。 当 地 购买 在 建 工程 买方 需要 缴纳 的 税 费 为 购买 价格 的 4%， 
同类 房地产 开发 项 目的 销售 费用 和 销售 税 费 为 售 价 的 8%. 试 利用 上 述 资料 用 现金 流量 折 现 法 测 
算 该 在 建 工程 于 2007 年 10 月 1 日 的 正常 购买 总 价 和 按 规划 建筑 面积 折算 的 单价 (资本 化 率 为 
8%， 折 现 率 为 1090)。 
【 解 】 设 该 在 建 工程 的 正常 购买 总 价 为 V， 则 
续 建 完成 后 的 总 价值 
_ 70x12x144 00x80%x75%x(1-25%) 
本 8% 
=5 555.62( 万 元 ) 





x[l— : ]x 
(1 十 896)4 -13 -105 (1 二 109%6)5 


1 A 
续 建 总 费用 =2 400x14 400x60%x 一 一 一 =1 977s1( 萎 元 
建 总 费 入 To < ) 


销售 税 费 =5 555.62x8%=444 :45( 万 元 ) 
购买 在 建 工程 应 负担 的 税 费 = Vx4 听 -0.04W( 万 元 ) 
1=5 555.62-1 977.13444.45-0.04V 
三 3 0T3.53( 万 元 ) 
单价 =3 013.53s1Ti44=2 092.73( 元 /平方 米 ) 


会 :an 案例 7 一 (到 例 ) 


xx 投资 集团 置业 公司 所 有 的 检 建 工程 征 收 估价 技术 报告 (节选 ) 


一 、 个 别 因素 分 棉 夏 ) 

、 区 域 因素 分 析 ( 略 ) 

、 市 场 背景 分 析 ( 略 ) 

、 最 高 最 佳 使 用 分 析 ( 略 ) 
、 估 价 方法 选用 

房地产 估价 的 常用 方法 有 : 市 场 法 、 成 本 法 、 收 益 法 、 假 设 开发 法 ， 估 价 方法 的 选择 应 按 
有 照 中 华人 民 共 和 国 国家 标准 《房地产 估价 规范 》 执 行 ， 根 据 当 地 房地产 市 场 发 育 状况 ， 并 结合 
项 目的 估价 目的 及 估价 的 技术 路 线 等 选择 适当 的 估价 方法 。 根据 《国有 土地 上 房屋 征收 评估 办 
法 》 第 十 三 条 ， 被 征收 房屋 是 在 建 工程 的 ， 应 当选 用 假设 开发 法 评估 。 

所 谓 假设 开发 法 ,是 在 求 取 待 估 房 地 产 的 价格 时 ,假设 将 其 开发 后 所 能 实现 的 房地产 价值 ， 
然后 减 去 预测 的 未 来 开发 成 本 、 税 费 和 利润 等 来 求 取 估价 对 象 价值 的 方法 。 具体 步骤 为 : @ 调 
查 待 开发 房地产 基本 情况 ; @ 选 择 最 佳 的 开发 利用 方式 ; 回 估 算 开发 经 营 期 ; 图 预测 开发 完成 
后 房地产 的 价值 ; 加 预测 开发 成 本 、 管 理 费 用 、 投 资 利息 、 销 售 费 用 、 销 售 税 费 、 开 发 利润 ; 
@ 进 行 具体 计算 ， 求 出 待 开发 房地产 价值 . 

对 于 利用 假设 开发 法 时 ， 需 要 估算 的 开发 完成 房地产 价值 ， 可 采用 市 场 比较 法 。 所 谓 市 场 
比较 法 ， 是 指 将 估价 对 象 与 在 估价 时 点 近期 有 过 交易 的 类 似 房地产 进行 比较 ， 对 这 些 类 似 房 地 
产 的 成 交 价格 做 适当 的 修正 和 调整 ， 以 此 求 取 估价 对 象 的 客观 合理 价格 或 价值 的 方法 。 其 估价 


下 
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的 技术 路 线 : 目前 与 委 估 对 象 类 似 的 房产 交易 市 场 比较 活跃 ， 选 择 类 似 区 域 、 用 途 相似 、 结 构 
相似 等 类 似 房地产 交易 实例 ， 通 过 对 交易 实例 与 委 估 标的 的 分 析 、 比 较 ， 在 对 交易 实例 进行 交 
易 情况 、 交 易 日 期 、 区 域 因 素 和 个 别 因素 的 修正 后 ， 确 定 委 估 房 产 的 价值 。 所 谓 类 似 房 地 产 
是 指 与 估价 对 象 处 在 同一 供求 圈 内 ， 并 在 用 途 、 规 模 、 档 次 、 建 筑 结构 等 方面 与 估价 对 象 相 同 
或 相近 的 房地产 。 

具体 步骤 : @ 搜 集 交 易 实例 ; @ 选 取 可 比 实例 (三 例 ); 四 建立 价格 可 比 基 础 ; 图 进行 交 易 
情况 修正 ;加 进行 交易 日 期 修正 ; @ 区 域 因素 修正 ; @ 个 别 因素 修正 ; 加 综合 评定 估价 值 。 

六 、 估 价 测算 过 程 

技术 路 线 : 假设 估价 对 象 按照 原 有 的 开发 计划 和 正常 情况 下 的 建设 进度 ， 考 虑 评估 基准 日 
到 估价 对 象 开 发 建设 完成 之 日 所 在 区 域 楼 市 的 发 展 变化 情况 ， 计 算 总 开发 价值 ， 减 去 开发 工程 
中 在 现状 基础 上 续 建 的 建筑 安装 成 人 
六 相信 开间 的 说。 | 

计算 公式 如 下 

在 寻 工程 从 人 -开发 从 人 ~ 记 必 引导 和 和 理 用 和 不可 台风- 
税 费 -销售 利润 -购买 在 建 工程 应 负担 的 税 费 

(一 ) 开发 完成 后 的 价值 

开发 完成 后 的 总 价值 在 用 市 场 比较 法 来 计算 ,市 场 比 较 法 的 测算 过 程 咯 ， 最 终 确定 开发 完 
成 后 的 价值 为 13 680.0 元 /平方 米 。 一 

(二 ) 预计 开发 周期 

根据 待 估 在 建 工程 建设 规 虎 各 各 全 合掌 提 的 XX 市 区 关公 机 守住 宅 ， 小 区 的 建设 周期 ， 预 计 
该 在 建 工 程 全 部 完工 需 12 个 月 时 间 。 

(三 ) 房屋 的 续 建 成 本 

依据 XX 市 建设 次 询 服 务 业 协会 ，X 叉 建 秒 发 《关于 发 布 2011 年 单位 工程 平方 米 造 价 参考 
指标 的 通知 》》 粮 据 个 价 对 象 的 实际 情况 (估价 对 象 以 毛坯 交房 )， 取 此 住宅 单位 工程 造价 为 
1 500.0 元 /平方 状 ， 已 投入 的 建设 成 本 平均 为 6284 795.43/18 445=350.0 元 /平方 米 ( 取 整 )， 后 续 
建筑 安装 工程 费用 为 1 500-350=1 150.0 元 /平方 米 , 以 规划 批准 的 建筑 面积 计价 . 本 次 估价 假设 
估价 对 象 后 续 成 本 在 建设 期 内 均匀 投入 。 

(四 ) 小 区 基础 设施 建设 费 及 公共 配套 设施 建设 费 

根据 XX 市 同类 高 档 小 区 基础 设施 建设 费 包 括 : @ 红 线 内 给 排水 50.0 元 /平方 米 ， 包括 自 来 
水 (小 区 室外 管 网 安装 费 、 小 区 室外 中 水 管 网 安装 费 )、 污 水 管道 工程 费 ( 污 水 、 雨 水 ); 加 红线 内 
电力 92.0 元 /平方 洲 ，( 开 闭 所 电力 安装 及 设备 费 、 室 外 电缆 箱 变 、 一 户 一 表 、 开 闭 所 、 电 力 设 
计 费 ); @ 小 区 绿化 、 景观、 硬化 (绿化 、 回 填 种 植 土 、 小 区 水 系 建设 、 小 区 主干 路 、 室外 硬化 )600 
元 /平方 米 (咨询 XX 同类 项 目 ); 图 小 区 内 供 热 55.0 元 /平方 米 ; 回 小 区 内 燃气 30.0 元 /平方 米 ; 
@ 小 区 内 弱电 项 目 费 20 元 /平方 米 (有 线 电 视 、 宽 带 等 ); 以 上 合计 为 847.0 元 /平方 米 。 

(五 ) 管理 费 、 不 可 预见 费 

(1) 管理 费 : 即 建设 单位 为 组 织 开 发 经 营 活动 所 必须 发 生 的 费用 ， 包 括 工资 、 职 工 福利 、 
折旧 费 、 修 理 费 、 办 公费 、 水 电费 、 劳 动 保护 费 、 周 转 房 摊 销 等 ， 并 假设 在 建设 期 内 均匀 投入 。 
管理 费用 依据 建筑 物 结构 规模 确定 费 率 ， 管 理 费 一 般 为 续 建 费用 的 1% 一 3%， 由 于 估价 对 象 续 
建 工程 复杂 性 较 小 并 根据 估价 对 象 实际 情况 及 社会 一 般 水 平 ， 本 次 估价 确定 为 2%， 则 

管理 费 =(1 150+847)x2%=39.94( 元 /平方 米 ) 
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(2) 不 可 预见 费 : 不 可 预见 费 是 指 项 目 开 发 过 程 中 发 生 的 不 可 预见 性 的 费用 ， 根 据 实际 情 
况 确 定 费 率 ， 取 值 标准 一 般 为 续 建 成 本 ， 管 理 费 用 之 和 的 19%6 一 2%。 考虑 本 次 估价 对 象 的 实际 
情况 及 社会 一 般 水 平 ， 确 定 取 值 1%。 则 

不 可 预见 费 =(1 150+847+39.94)x1%=20.37( 元 /平方 米 ) 

(六 ) 利息 

由 于 修建 X X 铁 路 的 影响 ，2010 年 10 月 底 此 房地产 开发 项 目 开 始 停工 ， 至 今 按照 正常 的 
房地产 开发 周期 ， 此 项 目 到 估价 时 点 应 完成 ， 造 成 原 投入 资金 时 间 价值 的 损失 ， 所 以 原 在 建 工 
程 投入 部 分 不 应 计算 利息 ， 计 息 基数 为 后 续 投入 部 分 。 取 中 国人 民 银 行 公布 的 一 年 期 贷款 利率 
为 6.0%。 工 期 为 1 年 ， 假 设 建设 工程 投资 均匀 投入 。 

投资 利息 =(1 150+847+39.94+20.37)x[(1+6. 0 2 一 ] ] 
=60.82( 元 /平方 米 ) 

(七 ) 销售 费用 和 税金 

销售 税 费 包括 销售 费用 、 销 售 税金 及 附加 、 其 他 销售 税 费 并 《级 委 售 从 的 一 定 比率 计算 ， 

@ 销售 费用 ,包括 销售 广告 宣传 费 、 委 托 销售 代理 费 、 由 卖方 负担 的 印花 税 、 交 易手 续费 、 
产权 转移 登记 费 等 ， 按 社会 一 般 水 平 本 次 估价 费 率 取 49% 让、 

@ 销售 税金 及 附加 ， 包 括 营业 税 、 城 市 建设 税 和 教育 费 附 加 (通常 简称 为 “两 税 一 费 ”)。 

根据 《中 华人 民 共 和 国营 业 税 暂行 条 例 总 (1993- 年 12 月 13 日 国务 院 令 第 136 号 ): 销售 不 
动产 的 营业 税率 为 销售 额 的 5%; 根据 4 中 华人 民 共 和 国 城市 维护 建设 税 暂行 条 例 国 发 [1985]19 
号 : 城市 维护 建设 税 为 营业 税 的 7%;i`\ 根 据 《 中 华人 民 共 和 国 征收 教育 费 附 加 的 暂行 规定 》( 国 
务 院 【1990】 第 60 号 ) 和 《国务 院 关于 修改 (征收 教 育 费 附加 的 暂行 规定 》 的 决定 》(2005 年 中 
华人 民 共 和 国 国 务 院 令 448 号 ): 教育 费 附 加 为 营业 税 的 3%; “根据 X 财 综 [2010]162 号 关于 印发 
《XX 义 省 地 方 教育 附加 征收 征用 管理 办 法 》 的 通知 地 廓 教育 附加 为 营业 税 的 2%; 根据 XX 市 
人 民政 府 关 于 印发 《 共 这 市 地 方 水 利 建设 基金 筹集 和 使 用 管 管理 办 法 》 的 通知 (X 政 发 [2011]45 号 ): 
地 方 水 利 建设 基金 为 营业 税 的 1%。 

本 次 估价 费 率 确定 为 5.65%。 

故 本 次 估价 销售 税 费 的 综合 费 率 为 9.65% 

销售 费用 和 税金 为 

13 680x9.65%=1 320.12( 元 /平方 米 ) 

( 八 ) 开发 利润 

开发 利润 通常 按照 一 定 的 基数 乘 以 同一 市 场 上 类 似 房 地 产 开发 项 目 所 要 求 的 相应 利润 率 来 
测算 。 因 此 开发 利润 应 与 同行 业 的 投资 回报 相 一致 。 本 次 估价 测算 采用 成 本 利润 率 作为 开发 利 
润 率 ， 经 调查 ， 近 年 XXX 市 房地产 行业 相近 开发 周期 的 相似 房地产 项 目的 成 本 利润 率 一 般 为 
25% 一 60%。 综 合 考虑 取 50% 作 为 本 次 评估 低层 住宅 的 成 本 利润 率 。 

低层 住宅 开发 利润 为 

开发 利润 =(V+1 150+847+39.94+20.37+60.82+1 320.12)x50% 
=1 719.13+0.5V 

信 为 估价 对 象 于 估价 时 点 的 价值 。 

( 九 ) 购买 在 建 工程 应 负担 的 税 费 

由 于 此 项 目 是 征收 类 项 目 ， 非 交易 类 项 目的 评估 ， 故 本 次 估价 不 考虑 交易 所 产生 的 税 费 。 

(十 ) 求 取 估 价 对 象 价 值 

低层 住宅 价格 为 
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13 680=V+1 150+847+39.94+20.37+60.82+1 320.12+1 719.13+0.5V 
三 5 682.0( 元 /平方 米 ) 
5 682.0x27 385.0=155 601 570.0( 元 ) 
各 项 成 本 构成 汇总 表 见 表 7-1。 


表 7-1 各 项 成 本 构成 汇总 表 















费用 类 别 单价 (元 /平方 米 ) 











在 建 工程 价值 5 682 
续 建 工程 费 1 150 
基础 设施 及 公共 设施 费 847 









后 续 管理 费 及 不 可 预见 费 
后 续 投资 利息 
销售 费用 及 税金 
开发 利润 
开发 完成 后 的 售 价 


60.31 






1 320.12 
4560.13 


经 运用 假设 开发 法 测算 ， 估 价 对 象 在 估价 时 点 的 房地产 公开 市 场 价值 取 整 数 为 人 民 币 
155 601 570.0 元 , 大 写 : 人 民 币 过 亿 伍 什 伍佰 陆 拾 万 过 什 伍佰 业 拾 元 整 。 





七 、 估 价 结果 确定 

我 公司 依照 本 次 评估 目的 ， 根 据 委 耗 方 提供 的 资料 、 估 和 价 从 员 现 场 勘察 情况 和 市 场 调查 资 
料 ， 结 合 估价 对 象 的 实际 情况 ”采用 假设 开发 法 对 委 估 在 建 工程 进行 了 评估 。 经 分 析 和 测算 ， 
结合 估价 师 的 经 验 ， 在 满足 未 估价 报告 中 “估价 的 假设 和 限制 条 件 ” 下 ， 估 价 对 象 在 估价 时 点 
为 2012 年 7 月 16 日 的 市 场 价格 为 人 民 币 155 601 570.0 元 ， 大 写 : 人 民 币 壹 亿 伍 什 伍佰 陆 拾 万 
党 什 伍佰 业 拾 元 整 。 


7 全 案例 7-2 


东 搬 房地产 开发 公司 在 2004 年 7 月 欲 购买 一 块 “ 七 通 一 平 ”的 待 建筑 空地 ， 该 土地 总 面积 
为 10 000m2， 土 地 形状 规则 ， 允 许 用 途 为 商业 居住 混合 ， 履 盖 率 为 50%， 土 地 使 用 权限 为 50 年 。 

东 搬 房地产 开发 公司 的 这 块 土 块 该 如 何 去 估 价 呢 ? 该 地 块 为 待 开 发 土地 ， 适 宜 于 用 假设 开 
发 法 (剩余 法 ) 进 行 估价 。 

案例 分 析 如 下 。 

第 一 步 : 确定 评估 基准 日 为 2004 年 10 月 15 日 。 

第 二 步 : 选择 最 佳 开发 利用 方式 。 通 过 调查 研究 得 知 这 块 土地 最 佳 的 开发 利用 方式 如 下 。 

用 途 为 商业 居住 混合 。 

建筑 容积 率 为 6。 

建筑 覆盖 率 50%.。 

筑 总 面积 60 000m.。 
建筑 物 层 数 为 12 层 。 


XX 房地产 评估 有 限 公司 
2012 年 7 月 16 日 
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各 层 建筑 面积 均 为 5000m2。 

地 上 1、2 层 为 商店 ， 建 筑 面积 为 10 000m?. 

地 上 3 一 12 层 为 住宅 ， 建 筑 面积 为 50 000m.。 

第 三 步 : 预计 建设 期 。 预 计 需 2 年 时 间 建 成 投入 使 用 ， 即 2006 年 10 月 完工 

第 四 步 : 预计 售 楼 价 。 估计 开工 后 一 年 ， 其 中 的 商业 楼 和 住宅 楼 的 50% 可 预 售 出 去 ; 住宅 
楼 的 30% 在 建造 完成 后 可 售 出 ， 其 余 20% 完 工 一 年 后 才能 售 出 。 预计 商 业 楼 出 售 当时 的 平均 售 
价 为 每 建筑 平方 米 5 000 元 ， 住 宅 楼 出 售 当时 的 平均 售 价 为 每 建筑 平方 米 2 500 元 。 

第 五 步 : 估计 开发 费 以 及 开发 商 利润 。 

估计 总 建筑 费 为 5 000 万 元 。 

专业 费用 为 建筑 费 的 8% 

年 利息 率 为 10%. 

销售 费用 为 楼 价 的 3%。 KN 

税 费 为 楼 价 的 6%， 即 建成 出 售 时 由 卖方 承担 的 那 部 分 营业 税 \ 印花 税 、 交 易手 续费 等 ， 其 
他 类 型 的 税 费 已 考虑 在 建筑 费 之 中 。 \ 

投资 利润 率 为 25%。 

在 未 来 2 年 的 建设 期 内 ， 开发 绩 用 的 投入 情况 直下- 第 一 年 需 投入 60% 的 建筑 费 及 相应 的 
专业 费用 ; 第 二 年 需 投 入 40% 的 建筑 费 及 相应 的 专业 费用 。 

第 六 步 : 计算 地 价 。 采 用 的 计算 公式 如下。 

地 价 = 楼 价 -建筑 费 - -专业 资 用 -利息 -销售 费用 5 向 费 - 开发 商 利润 
.采用 静态 方式 计算 地 价 | ，“ 、 一 \ 
总 楼 价 =5 000x10 000+2 500x50 000-17 500( 万 元 ) 
总 建筑 费 =5 000( 万 元 ) 
\ 总 专业 费用 = 总 总 建筑 费 x8 史 =5000x8%=400( 万 元 ) 
总 利息 =( 总 地 价 + 总 建 锦 费 + 总 专业 费用 )x 利 息 率 x 计 息 期 
= 总 地 价 x10%x2+5 000x(1+89%0)x6096x1096x 
1.5+5 O000x(1+8%)x40%x10%x0.5 
= 总 地 价 x0.2+594( 万 元 ) 

上 述 总 利息 的 计算 采用 的 是 单 利 ， 计 息 期 到 2006 年 10 月 止 。 各 年 建筑 费 和 专业 费用 的 投 
入 实际 上 是 履 盖 全 年 的 ， 但 计 息 时 是 假设 各 年 建筑 费 和 专业 费用 的 投入 集中 在 各 年 的 年 中 ， 则 
有 总 利息 计算 中 的 计 息 年 数 分 别 为 15、0.5 的 情况 

总 销售 费用 = 总 楼 价 x3%=17 500x3%=525( 万 元 ) 
总 税 费 = 总 楼 价 x6%=17 500x6%=1 050( 万 元 ) 
总 利润 =( 总 地 价 + 总 建筑 费 + 总 专业 费用 )x 利 润 率 
地 价 x25%+(5 000+400)x25% 
= 总 地 价 x0.25+1 350( 万 元 ) 
将 上 述 各 值 代入 假设 开发 法 公式 中 ， 即 
总 地 价 =17 500-5 000-400-( 总 地 价 x0.2+594)-525-1 050-( 总 地 价 x0.25+1 350) 
总 地 价 =8 581:(1+0.45)=5 918( 万 元 ) 
2. 采用 动态 方式 计算 地 价 
计算 的 基准 时 间 定 为 该 块 土地 的 出 售 时 间 ， 即 2004 年 10 月 15 日 ， 年 折 现 率 选 为 15%。 
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7 说 下、 由 设 下 NNN 


(1) 总 楼 价 
_ (5 000x10 000+2 500x50 000x50%) 2500x50 000x30% 2500x50 000x20% 
1+15% (1+15%) (1+15%)’ 
=875 000 000x0.87+37 500 000x0.756+250 000 000x0.658 
=12 092.5( 万 元 ) 
5000x60% 5000x40% 
2) 总 建筑 费 = 汪 一 二 一 一 
他， (1+15%)"s (1+15%6)15 
=3 000x0.935+2 000x0.813 
=4 431( 万 元 ) 
注 : 上 式 采 用 插值 法 计算 。 





05 i-l 
1 087-1 
i=0.935 
0.5 大 一 0.87 
了 “0756-087- 
i=0.83NXY. 

各 年 建筑 费 的 投入 实际 上 是 覆盖 全 年 的 ,- 但 为 贴现 计算 的 方便 ， 假 设 各 年 建筑 费 的 投入 是 
集中 在 各 年 的 年 中 ， 这 样 ， 就 有 上 述 总 建筑 费 计算 公式 中 的 贴现 年 数 分 别 是 0.5、1.5 的 情况 ， 

(3) 总 专业 费用 = 总 建筑 费 x8%=4 431x8%=354.48( 万 元 ) 

(4) 总 利息 =( 总 地 价 + 总 建筑 费 + 总 专业 党 用 )x 利 息 率 x 计 意 戎 

由 于 总 地 价 、 总 建筑 费 、- 褒 志 业 费 用 在 动态 方式 中 移 已 共处 了 时 间 因 素 ， 实 际 上 均 已 含 计 
息 ， 故 在 此 不 再 单独 计算 总 利息 4 

(5) 总 销售 费用 = 总 楼 价 x3%=12 092.5x3%=36 冯 18 分 元) 

(6) 总 税 费 -总 阁楼 价 x69%6=12 092.5x6%=725.55( 历 元 ) 

(7) 总 总 利润 总 地 价 + 总 建筑 费 + 总 专业 费用 )x 利 润 率 
总 地 价 x25%+(4 431+354.48)x25% 
地 价 x0.25+1 196.37( 万 元 ) 
将 上 述 (1) 一 (7) 代 入 假 没 开发 法 公式 中 ， 即 

总 地 价 =12 092.5-4 431-354.48-362.78-725.55-( 总 地 价 x0.25+1 196.37) 
总 地 价 =4 017.86( 万 元 ) 


人 舍 。:onsn 7-3 


某 估价 对 象 是 一 块 “三 通 一 平 ” 的 建设 用 地 ; 土地 总 面积 10 000m2， 且 土地 形状 规则 ; 
划 许 可 用 途 为 商业 和 居住 ， 容 积 率 <5， 建筑 覆盖 率 <50%; 土地 使 用 权 出 让 时 间 为 2008 0 10 
月 , 土地 使 用 年 限 从 土地 使 用 权 出 让 时 起 为 50 年 . 需要 评估 该 块 土地 于 2008 年 10 月 出 让 时 的 
正常 购买 价格 。 

(1) 选择 估价 方法 。 该 块 土地 属于 待 开发 房地产 ， 适 用 假设 开发 法 进行 估价 ， 故 选用 假设 
开发 法 。 具 体 是 采用 假设 开发 法 中 的 现金 流量 折 现 法 。 

(2) 选择 最 佳 的 开发 利用 方式 。 通 过 市 场 调查 研究 ， 得 知 该 块 土地 的 最 佳 开发 利用 方式 如 下 。 

@ 用 途 为 商业 与 居住 混合 。 
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@ 容积 率 为 5， 故 总 建筑 面积 为 50 000 平方 米 。 

@ 建筑 覆盖 率 宜 为 30%。 

@ 建筑 物 层 数 确定 为 18 层 ; 其 中 ，1、2 层 的 建筑 面积 相同 ， 均 为 3 000 平方 米 ， 适 宜 为 
商业 用 途 ; 3 一 18 层 的 建筑 面积 相同 ， 2 750 平方 米 ， 适 宜 为 居住 用 途 ; 故 商 业 用 途 的 建筑 
面积 为 6 000 平方 米 ， 居 住 用 途 的 建筑 面积 为 44 000 平方 米 。 

(3) 预计 开发 期 。 预 计 共 需 3 年 时 间 才 能 完全 建成 投入 使 用 ， 即 2011 年 10 月 建成 。 

(4) 预测 开发 完成 后 的 房地产 价值 。 根据 对 市 场 的 调查 分 析 ， 预 计 商 业 部 分 在 建成 后 可 全 
部 售 出 ， 居 住 部 分 在 建成 后 可 售 出 30%， 半 年 后 再 售 出 50%， 其 余 20% 需 一 年 后 才能 售 出 ; 商 
业 部 分 在 出 售 时 的 平均 价格 为 每 平方 米 建筑 面积 9 500 元 ， 居 住 部 分 在 出 售 时 的 平均 价格 为 每 
平方 米 建筑 面积 5500 元 。 

(5) 测算 有 关税 费 和 折 现 率 . 建筑 安装 工程 费 预 计 为 每 平方 米 建筑 面积 1 200 元 ; 勘察 设计 
和 前 期 工程 费 及 管理 费 等 预计 为 每 平方 米 建筑 面积 500 元 ; 估计 在 来 来 3 年 的 开发 期 内 ， 开 发 
建设 费用 (包括 勘察 设计 和 前 期 工程 费 、 建 筑 安 装 工程 费 、 管 理 费 等 j 的 投入 情况 如 下 。 第 一 年 
需 投 入 20%， 第 二 年 需 投 入 50%， 第 三 年 投入 余下 的 30%、 销售 陀 用 和 销售 税 费 预计 为 售 价 的 
9%， 其 中 广告 宣传 和 销售 代理 费 为 售 价 的 3%， 两 税 一 费 和 交易 手续 费 等 为 售 价 的 6%。 折 现 率 
选取 14%。 据 了 解 ， 如 果 得 到 该 土地 ， 还 需要 按 取 得 价款 的 3% 缴 纳 有 关税 费 。 

(6) 求 取 地 价 。 计算 的 基准 时 间 定 为 该 块 土地 的 出 让 时 间 ， 即 2008 年 10 月 。 

建成 后 的 总 价值 =9 500x6 000/(1+14%6)+5 500x44 000x[30%/(1+14%)+ 
50%/(1+145%6*20%/(1+14%)x4]=19 262.54( 万 元 ) 

开发 建设 费用 总 额 =(1 200+500jx50 O00x[20%/(1+14%)"3+50%/(1+14%)! + 
30%/(1+14%) 5]=6 921. 57( 万 元 ) 2 
销售 费用 和 销售 税 费 总 额 = 建成 后 的 总 价值 x9%=1 733.63( 万 元 ) 
购 地 税 费 总 额 = 总 地 价 x3% 

总 地 价 =(19 262.54-6 921.57 洗 733:63)/(1+0.03)=10 298.39( 万 元 ) 

以 上 述 计算 结果 为 注 ， 并 参考 估价 人 员 的 经 验 ， 将 总 地 价 确定 为 10 298 万 元 。 


对 于 房地产 开发 用 地 的 估价 ， 通 常 要 给 出 3 种 价格 形式 ， 即 总 地 价 、 单 位 地 价 和 楼 面 
地 价 。 这 样 ， 该 块 土地 在 2008 年 10 月 出 让 时 正常 购买 价格 的 测算 结果 为 ， 总 地 价 10 298 
万 元 ， 单 位 地 价 10 298 元 /平方 米 ， 楼 面 地 价 2 059 元 /平方 米 。 
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假设 开发 法 本 质 上 是 一 种 收益 法 ， 形 式 上 是 成 本 法 的 倒 算 法 ; 根据 考虑 资金 时 间 价 值 的 方 
式 不 同 ， 分 为 动态 分 析 ( 折 现 ) 与 静态 分 析 ( 计 息 ); 估价 结果 为 预测 的 开发 完成 后 的 房地产 价值 ， 
减 去 后 续 的 正常 开发 成 本 、 管 理 费用 、 销 售 费用 、 投 资 利息 、 销 售 税 费 、 开 发 利润 以 及 取得 待 
开发 房地产 的 税 费 。 

假设 开发 法 适用 的 估价 对 象 是 具有 开发 或 再 开发 潜力 并 且 其 开发 完成 后 的 价值 可 以 采用 市 
场 法 、 收 益 法 等 方法 求 取 的 房地产 ， 统 称 为 待 开发 房地产 ， 可 分 为 可 供 开发 建设 的 土地 、 在 建 
工程 、 可 装饰 装修 改造 或 可 改变 用 途 的 旧 的 房地产 三 大 类 ; 可 供 开发 建设 的 土地 又 可 分 为 生地 、 
毛 地 、 熟 地 三 类 。 

开发 完成 后 的 房地产 状况 ， 对 于 生地 和 和 毛 地 的 估价 对 象 来 说 ， 有 熟地 和 房屋 ( 含 土地 ) 两 类 ; 
对 于 熟地 、 在 建 工程 和 旧 的 房地产 的 估价 对 象 来 说 ， 只 有 房屋 ( 含 土地 ) 一 类 。 
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门 加 | | 图 门 -一 一 
一 、 选 择 题 
1， 单 选 题 
(1) 假设 开发 法 是 一 种 科学 实用 的 估价 方法 ， 其 基本 理论 依据 是 ( 。 )。 
A. 均衡 原理 B. 预期 原理 
C. 价值 原理 D. 替代 原理 
(2) 假设 开发 法 是 求 取 估价 对 象 房地产 未 来 开发 完成 后 的 价值 ， 减 去 未 来 的 正常 开发 
成 本 、( ””) 和 利润 等 ， 以 此 估算 估价 对 象 的 客观 合理 价格 荡 价 区 的 六 法 。 
A. 地 价 B. 佣金 v MA、 
C. 税 费 D. 造价 A | 











(3) 用 假设 开发 法 AN 天 利息 的 项 目 均 做 考虑 以 后 ， 4 村 








一 般 是 不 计 息 的 。 \ 
A. 待 开发 的 房地产 的 价值 ，-1 党. 开发 成 本 
C. 管理 费用 VD. 销售 税 费 
(4) 假设 开发 法 在 形式 上 是 ( 、 的 重 算 法 。 Ey 
A. 评估 新 建 建筑 物价 格 的 成 本 法 > 
B. 评估 旧 有 建筑 物价 格 的 成 本 法 XGA 人 
C. 评估 新 建 房地产 价格 的 成 本 法 攻 从 


D. 





评估 旧 有 房地产 价格 的 成 本 法 区- 


(5) 现 有 一 宗 规划 用 途 为 商 住 综合 多 下， 采用 假设 开发 法 估价 ， 假 设 按 纯 商 业 

















值 应 为 ( 


A. 
C. 


途 的 估算 结果 为 800 万 元 ， 按 纯 居住 用 途 的 估价 结果 为 1 000 万 元 。 该 宗 土地 的 评估 价 


)。 
800 万 元 B. 1 000 万 元 
1 800 万 元 D. 800 一 1 000 万 元 


(6) 以 下 对 假设 开发 适用 条 件 表 述 最 为 准确 的 是 ( 。 )。 


A. 
B; 
C. 


新 开发 房地产 项 目 
于 出 售 用 途 的 房地产 项 目 
具有 投资 开发 或 者 再 开发 潜力 的 房 地 7 























D. 用 于 投资 或 者 再 开发 的 房地产 
(7) 运用 假设 开发 法 评估 某 待 开发 房地产 的 价值 时 ， 若 采用 现金 流量 折 现 法 计算 ， 则 
该 待 开发 房地产 开发 经 营 期 的 起 点 应 是 ( 。 )。 
A. 待 开发 房地产 开发 建设 开始 时 的 具体 日 期 





B. 











待 开发 房地产 建设 发 包 日 期 


C. 取得 待 开发 房地产 的 日 期 
D. 房地产 开发 完成 并 投入 使 用 的 日 期 
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(8) 下 列 关 于 假设 开发 法 的 表述 中 ， 不 正确 的 是 (  )。 
A. 假设 开发 法 在 形式 上 是 评估 新 开发 完成 的 房地产 价格 的 成 本 法 的 倒 算法 
B. 运用 假设 开发 法 可 测算 开发 房地产 项 目的 土地 最 高 价格 、 预 期 利润 和 最 高 费 
C. 假设 开发 法 适用 的 对 象 包括 待 开发 的 土地 、 在 建 工程 和 不 得 改变 现状 的 旧 房 
D. 假设 开发 法 通常 测算 的 是 一 次 性 的 价格 剩余 
(9) 现 有 某 待 开发 项 目 建筑 面积 为 3 850 平方 米 ， 从 当前 开始 开发 期 为 2 年 。 根 据 市 场 
调查 分 析 ， 该 项 目 建成 时 可 出 售 50%， 半 年 和 一 年 后 分 别 售 出 其 余 的 30% 和 20%， 出 售 的 
平均 单价 为 28 507 元 /平方 米 , 若 折 现 率 为 15%, 则 该 项 目 开 发 完成 后 总 价值 的 当前 现 值 为 
( 万 元 。 
A. 766 B. 791 
C. 913 D. 1046 CE 
(10) 评估 某 宗 房地产 开发 用 地 2005 年 10 月 16 日 的 价值 ~ 要 将 在 年 末 的 支出 和 收入 
都 折算 到 2005 年 10 月 16 日 。 如 果 预 测 该 宗 土地 2008 征 10 月 15 日 开发 完成 后 的 房价 为 
3 000 万 元 ， 折 现 率 为 12%， 则 需要 将 这 3 000 0 方 折 现 到 2005 年 10 月 16 日 ， 即 在 2005 
年 10 月 16 日 的 房价 为 (  ) 万 元 。 
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(D 在 实际 估价 中 ,运用 假设 开发 法 估价 结果 的 可 能 性 ， 关 键 取决 于 (。。”)。 
A. 房地产 具有 开发 或 者 再 开发 的 潜力 、” 
B. 将 预期 远离 作为 理论 依据 “> 
C. 正确 判断 了 房地产 的 最 佳 开 发 方式 
D. 正确 量化 了 已 经 获得 的 收益 和 风险 
E. 正确 预测 了 未 来 开发 完成 后 的 房地产 价值 
(2) 假设 开发 法 中 ， 选 择 最 佳 的 开发 利用 方式 最 重要 的 是 要 选择 最 佳 用途 ， 而 最 佳 




































































途 的 选择 要 考虑 土地 位 置 的 (  )。 

A. 可 接受 性 B. 保值 增值 性 

C. 现实 社会 需要 程度 D. 未 来 发 展 趋势 

E. 固定 性 

(3) 用 假设 开发 法 进行 房地产 估价 ， 在 估算 投资 利息 时 必须 考虑 和 把 握 好 ( ) 等 

方面 。 

A. 计 息 的 项 目 B. 计 息 期 的 长 短 

C. 资本 化 率 D. 计 息 的 方式 


E. 名 义 利率 和 有 效 利率 
(4) 假设 开发 法 在 形式 上 是 评估 新 建 房地产 的 成 本 法 的 倒 算法 ， 适 用 于 具有 投资 开发 
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或 再 开发 潜力 的 房地产 的 估价 ， 运 用 假设 开发 法 估价 的 步骤 包括 ( 。 )。 
A. 估算 运营 费用 
B. 估计 开发 经 营 期 
C. 估算 潜在 毛 收入 
D. 调查 待 开发 房地产 的 基本 情况 
E. 估算 开发 成 本 、 管 理 费用 、 投 资 利息 、 销 售 税 费 、 开 发 利润 及 投资 者 购买 待 
发 房地产 应 负担 的 税 费 
(5) 下 列 估价 中 宜 采 用 假设 开发 法 的 有 ( 。 )。 
. 在 建 工程 估价 
. 拆迁 补偿 估价 > 
. 可 装修 改造 的 旧 房 估价 ;KS 
. 已 办 理 出 让 手续 的 熟地 估价 <\ 
E. 已 办 理 出 让 手续 的 生地 估价 人 
(6) 房地产 开发 具有 周期 长 的 特点 ， 其 开发 成 本 、 管 理 费 用 、 开 发 完成 后 的 价值 等 实 
际 发 生 的 时 间 不 尽 相 同 ， 故 在 房地产 开发 项 县 中 六 运用 假设 开发 法 估价 的 方法 有 ( 。 )。 
A. 求生 地 法 LA ARE 求 熟地 法 
C. 在 建 工程 价值 法 、”_D. 现金 流量 折 现 法 
E. 计算 利息 的 传统 方法 2 
(07) 假设 开发 法 中 的 开发 经 营 期 包括 ( 。 )。 ,六 
A 前期” B. ,建设 其 
C. 开发 期 2 _ DD、 预 人 天 
E. 租 售 期 “> Nk 
(8) 用 假设 闻 发 法 进行 房地产 项 目 估价 ， 投 资 利息 估算 中 的 应 计 息 项 目 包括 (。 
A. 开发 成 本 
B. 管理 费用 
C. 销售 税 费 
D. 未 知 、 需 要 求 取 的 待 开发 房地产 的 价值 
E. 投资 者 购买 待 开发 房地产 应 负担 的 税 费 









































已 虽 办 产 






































(9) 假设 开发 法 估价 的 关键 在 于 正确 地 判断 与 确定 ( 。 )。 
A. 最 佳 开发 利用 方式 B. 建筑 费 
C. 专业 费 D. 租 售 价格 
E. 开发 商 利润 

(10) 有 关 项 目 开 发 商 利润 计算 的 基础 ， 应 包括 (  )。 
A. 地 价 B. 建筑 费用 
C. 专业 费用 D. 销售 费用 
E. 租 售 费 
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二 、 判 断 题 
(1) 假设 开发 法 适用 于 具有 投资 开发 或 再 开发 潜力 的 房地产 估价 ， 如 待 开发 的 土地 、 
在 建 工 程 、 旧 房 、 现 房 、 期 房 等 。 ( ) 





(2) 传统 方法 对 开发 完成 后 的 价值 等 的 估算 ， 是 根据 估价 时 的 房地产 市 场 状况 作出 的 ， 
基本 上 是 静止 在 估价 作业 期 时 的 数额 ， 而 在 现金 流量 折 现 法 中 ， 是 模拟 开发 过 程 ， 预 测 它 
们 在 未 来 发 生 时 所 发 生 的 数额 。 ( ) 
(3) 地 价 是 地 租 的 资本 化 。 《2 
(4) 假设 开发 法 用 于 投资 分 析 与 用 于 估价 的 不 同 之 处 是 : 在 选取 有 关 参 数 和 测算 有 关 
数值 时 ， 投 资 分 析 是 站 在 一 般 投资 者 的 立场 上 ， 而 估价 是 站 在 某 个 特定 投资 者 的 立场 上 。 





























A ( ) 
(5) 假设 开发 法 的 本 质 是 求 土地 、 在 建 工程 、 旧 房改 千 的 剩余 价值 的 方法 。 ft 3 
(6) 假设 开发 法 主要 估价 新 建 房地产 的 价值 。 .人 “| ( ) 
(7) 确定 开发 方案 必须 满足 合法 化 原则 及 最 高 最 佳 使 用 原则 。 C . 污 
(8) 假设 开发 法 所 计算 的 各 种 必要 及 合理 的 费用 (成 本 ) 与 成 本 法 一 样 ， 所 以 两 者 本 质 上 

没有 区 别 。 Pe 的 ( 
(9) 如 果 房 地 产 市 场 越 稳定 ， 则 假设 开发 法 估价 结果 越 可 靠 。 ( ) 
(10) 对 于 有 规划 设计 条 件 要 求 ,> 但 尚未 明确 的 待 开发 房地产 ， 难 以 采用 假设 开发 法 进 

行 估价 。 JI a ( ) 





三 、 简 答题 .< 


(1) 什么 是 假设 守 发 法 ?其 理论 依据 是 作 么 7 

(2) 假设 开发 法 适 的 条 件 是 什么 2 

G) 假设 开发 法 估价 的 操作 步骤 是 什么 ? 

(4) 适用 于 将 生地 建成 房屋 的 假设 开发 法 公式 是 什么 ? 

(5) 适用 于 将 生地 开发 成 熟地 的 假设 开发 法 公式 是 什么 ? 

(6) 假设 开发 法 中 的 现金 流量 折 现 法 与 传统 方法 的 主要 区 别 有 哪 些 ? 
(7) 在 假设 开发 法 中 如 何 计算 开发 完成 后 的 房地产 价值 ? 

(8) 在 假设 开发 法 中 如 何 计算 开发 成 本 、 管 理 费用 、 销 售 税 费 ? 
(9) 假设 开发 法 中 的 折 现 率 如何 求 取 ? 


四 、 计 算 题 


(1) 有 一 成 片 荒 地 需要 估价 。 获 知 该 成 片 荒 地 的 面积 为 2 平方 千 米 ， 适 宜 进行 “五 通 
一 平 ” 的 开发 后 分 块 有 偿 转让 ; 可 转让 土地 面积 的 比率 为 60%; 附近 地 区 与 之 位 置 相 当 的 
熟地 的 单价 为 750 元 /平方 米 ， 开 发 期 需要 3 年 ; 将 该 成 片 荒 地 开发 成 “五 通 一 平 ” 熟 地 的 
开发 成 本 、 管 理 费 用 等 估计 为 每 平方 公里 2.5 亿 元 ; 贷款 年 利率 为 10%; 投资 利润 率 为 13%; 

当地 土地 转让 中 卖方 需要 缴纳 的 税 费 为 转让 价格 的 5%, 买方 需要 缴纳 的 税 费 为 转让 价格 的 
4%。 试 用 传统 方法 估算 该 成 片 荒 地 的 总 价 和 单价 。 
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忽 ] 齐 、 。 由衣 下 NS 














(2) 某 在 建 工程 开工 于 2001 年 3 月 1 日 ,总 用 地 面积 3 000 平方 米 ， 规 划 总 建筑 面积 
12 400 平方 米 ， 用 途 为 写字 楼 。 土 地 使 用 年 限 为 50 年 ， 从 开工 之 日 起 计 ; 当时 取得 土地 的 
花费 为 楼 面 价 800 元 /平方 米 。 该 项 目的 正常 开发 期 为 2.5 年 ， 建 设 费 用 (包括 前 期 工程 费 、 


过 


建筑 安装 工程 费 、 管 理 费 等 ) 为 每 平方 米 建筑 面积 2 300 元 。 至 2002 年 9 月 1 日 实际 完成 了 
主体 结构 ， 已 投入 50% 的 建设 费用 。 但 估计 至 建成 尚 需 1.5 年 ， 还 需 投 入 60% 的 建设 费用 。 
建成 后 半年 可 租 出 ， 可 出 租 面积 的 月 租金 为 60 元 /平方 米 ， 可 出 租 面积 为 建筑 面积 的 70%， 
正常 出 租 率 为 85%， 出 租 的 运营 费用 为 有 效 毛 收入 的 23%。 当 地 购买 在 建 工 程 买方 需要 缴 
纳 的 税 费 为 购买 价 的 3%， 同 类 房地产 开发 项 目的 销售 税 费 为 售 价 的 8%。 试 利用 上 述 资料 
现金 流量 折 现 法 估算 该 在 建 工 程 2002 年 9 月 1 日 的 正常 购买 总 价 和 按 规 划 建 筑 面积 折算 
4 单价 (资本 化 率 为 9%， 折 现 率 为 13%)。 
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了 解 路 线 价 法 的 共有 原音 掌握 “四 三 二 一 ”法 则 ; 了 解 基准 地 价 和 标定 地 
价 的 基本 概念 ; 学 外 高 层 建 筑 地 价 分 排 的 几 种 志波 : 





能 力 目标 “ ” | 知识 要 点 | 权重 
了 了 外线 价 法 的 基本 原理 ,党 所 路 线 价 法 的 “四 | 路 线 价 法 的 基本 原理 ;“ 四 三 |。 
三 二 一 ”法 则 ， 运 用 该 法 则 进行 地 价 的 评估 2 


2 了 证 认 地 价 的 要 人 和 特 衣 ， 了 解 标定 地 价 的 概 

念 ,熟悉 基准 地 价 评估 的 步骤, 掌握 基准 地 价 评 | 基准 地 价 的 基本 原理 25% 
估 的 方法 

了 解 高 层 建筑 地 价 分 挫 的 意义 , 掌握 高 层 建筑 地 村 
价 分 捧 的 方法 高 层 建 筑 地 价 分 捧 的 方法 25% 


特 8 齐 、 是 作证 人 NS 


届 


Xx 市 XX 区 XX 路 X 号 是 一 块 待 开发 建设 的 土地 ， 处 于 市 商务 中 心 用 地 内 。 该 地 块 南 邻 
XX 路 ， 西 邻 步 行 街 ， 北 邻 规划 路 ， 东 邻 X X 街 ,规划 用 地 11 600 平方 米 。 规划 建设 为 集 办 公 、 
旅馆 、 公 寓 及 商业 、 娱 乐 等 综合 用 途 为 一 体 的 中 商 大 厦 . 

该 宗 土地 所 处 地 区 是 X X 市 涉外 建筑 最 为 集中 的 地 方 。 其 周边 已 开发 建设 成 为 XX 市 主要 
的 涉外 商贸 活动 中 心 。 该 地 区 规划 布局 合理 ， 环 境 优美 ， 交 通 便利 ,周围 有 多 条 公共 汽车 线路 ， 
距 火 车 站 7.5 公里 ， 距 机 场 20 公里 。 该 地 块 内 的 市 政 基础 设施 较 完 善 ， 供 城市 生产 和 居民 生活 
使 用 的 上 下 水 、 热 水 、 热 力 、 煤 气 、 电 力 、 电 信 等 市 政 配套 设施 完备 。 

思考 : 这 宗 土 地 的 价值 如 何 评估 。 


在 地 价 评估 过 程 中 ， 路线 价 法 、 基 准 地 价 评估 、 高 层 建筑 地 价 分 挫 是 基本 的 估价 方法 。 
基本 佑 价 方法 通常 都 是 针对 特定 条 件 下 个 别 宗 地 的 地 价 评估 的 。 对 于 上 述 的 引 例 ， 根据 估 
价 人 员 设 计 的 估价 技术 路 线 , 适合 运 ee 而 路 线 价 法 同 基准 地 价 系数 修正 法 一 样 ， 
是 一 种 适用 于 在 短期 内 完成 对 大 片 土地 进行 公 AR 先 从 最 简单 的 “四 三 二 
一 ”法 则 中 看 地 价 评估 的 基本 原理 。 SA 























办 


8.1.1 路 线 价 法 的 基本 原理 ， ,党 
1， 路 线 价 定义 A 


路 线 价 法 (unitf6ot appraisal method) 是 通过 对 而 临 特定 街道、 使 用 价值 相等 的 市 街 地 设 
定 标准 深度 ， . 求 取 访 深度 上 数 宗 土 地 的 事 均 单价 并 附设 于 特定 街道 上 ， 即 得 到 该 街道 的 路 
线 价 。 路 线 价 法 是 依据 路 线 价 ， 配合 深度 指数 表 和 其 他 修正 率 表 ， 用 数学 方法 计算 出 面临 
同一 街道 的 其 他 宗 地 地 价 的 一 种 估价 方法 。 

2， 路 线 价 法 的 基本 原理 

城市 内 各 宗 土 地 (以 商业 用 地 为 主 ) 价 格 的 高 低 ， 随 其 距离 道路 的 远近 程度 ， 即 临街 深 
度 的 增加 而 递减 ， 宗 地 越 接近 道路 ， 其 利用 价值 越 大 ， 地 价 也 越 高 ;距离 道路 越 远 ， 利 用 
价值 越 小 ， 地 价 也 越 低 。 路 线 价 法 是 在 各 样 点 宗 地 价格 的 基础 上 ， 分 析 宗 地 地 价 与 影响 
价 的 临街 深度 因素 的 相关 关系 ， 进 而 据 此 估算 其 他 宗 地 地 价 的 方法 。 因 此 ， 路 线 价 法 与 
场 比较 法 类 似 ， 只 不 过 以 路 线 价 取代 了 市 场 比较 法 中 的 可 比 实例 价格 ， 以 深度 等 差异 修 ] 
取代 了 区 域 因素 和 个 别 因素 等 的 修正 ， 其 基本 原理 是 替代 原理 和 区 位 论 的 具体 运用 。 

在 正常 市 场 条 件 下 ， 具 有 相同 使 用 价值 的 土地 ， 在 交易 双方 具有 等 量 市 场 信息 的 基 丰 
上 ， 应 该 具有 同样 价格 ， 即 替代 原理 。 

可 及 性 可 以 视 为 区 位 条 件 的 一 种 表示 ， 因 此 对 于 商业 用 地 来 讲 ， 可 及 性 是 决定 其 使 用 
价值 的 主要 因素 。 同 一 街道 ， 各 宗 土地 价格 的 高 低 ， 随 其 离开 街道 的 远近 程度 ， 即 临街 深 
度 而 递减 ， 同 一 宗 临 街 宗 地 ， 其 接近 街道 部 分 的 地 价 高 于 远离 街道 的 部 分 ， 越 接近 道路 者 
利用 价值 越 大 ， 距 离 街道 越 远 利用 价值 越 小 ， 价 格 越 低 。 在 一 个 城市 中 ， 按 土地 的 可 及 性 
可 划分 不 同 的 地 价 区 段 ， 每 个 区 段 表 示 不 同 的 区 域 条 件 及 使 用 价值 的 差异 。 
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3， 路 线 价 法 的 基本 计算 公式 
路 线 价 法 的 一 般 公式 为 
宗 地 总 价 = 路 线 价 x 深度 百分率 x 宗 地 面积 + 修正 额 
或 
宗 地 总 价 = 路 线 价 x 深度 百分率 x 宗 地 面积 x 修正 率 
对 于 一 般 条 件 的 宗 地 ， 若 形状 比较 规则 ， 其 他 因素 对 土地 效用 的 影响 很 小 ， 此 时 适用 
公式 为 





宗 地 总 价 = 路 线 价 x 深度 百分率 x 宗 地 面积 

路 线 价 法 在 英美 早已 实行 ， 常 用 于 课 税 标准 价格 的 评定 上 ， 尤 其 在 美国 ， 这 种 估价 技 
术 已 十 分 完善 。 日 本 在 1923 年 开始 使 用 这 种 方法 ,在 关东 大 地 震 后 为 复兴 城市 办 理 市 地 重 
划 事 业 时 ， 用 于 确定 科学 的 补偿 标准 ， 以 后 主要 用 于 课 税额 的 主 你， 在 方法 的 应 用 上 并 不 
完全 与 英美 相同 ， 且 另 具 特 色 。 4 

4 路线 价 法 的 特点 与 适用 范围 NN 2 

(1) 路 线 价 法 的 实质 是 一 种 土地 的 市 场 比较 法 从 是 标准 准 宗 地 的 单位 地 价 ， 而 面 
临 同一 街道 的 各 宗 地 土地 的 单位 地 价 ， 是 以 路 线 价 为 基础 ， 再 结合 考虑 地 块 的 面积 、 深度、 
形状 、 位 置 、 宽 度 等 具体 情况 ， 放生 区 和 人 的 结果 ， 评 估 结 果 的 正确 性 取决 于 路 线 
价 、 深 度 指数 及 各 种 修正 率 的 正确 运用 去 

(2) 路 线 价 法 是 一 种 迅速 快捷 省 时 、 省 力 ， 适用 于 对 大 宗 土地 进行 地 价 估算 的 好 方 
法 ， 特 别 适用 于 土地 课 税 、 主 邮 重 划 < 征地 拆迁 或 其 他 需要 在 较 大 范围 内 对 大 宗 土地 进行 
评估 的 场合 ， 而 一 般 的 十 地 侍 价 法 仅 适用 于 估算 单 宗 地 瑞 。 

(3) 运用 路 线 价 法 的 前 提 条 件 是 ， 有 可 供 使 用 的 科学 合理 的 深度 指数 表 和 其 他 各 种 修 
正 率 ， 有 完善 的 城市 规划 和 系统 完整 的 街道 .二 地 排列 比较 整齐 。 

(4) 路 线 价 法 适用 于 市 街 地 ， 主 要 适用 于 商业 繁华 区 域 土地 价格 的 估算 ， 对 道路 系统 
完整 、 道 路 两 劳 的 宗 地 排列 整齐 的 区 域 和 城市 ， 效 果 更 佳 。 

(5) 路 线 价 法 需要 较 多 的 交易 案例 ， 并 且 房 地 产 市 场 比较 规范 ， 能 够 正常 运转 。 否 则 ， 
路 线 价 的 计算 结果 将 会 存在 误差 ， 影 响 土地 价格 评估 的 精度 。 

(6) 路 线 价 法 能 够 快速 估算 多 宗 土地 的 价格 。 由 于 路 线 价 主 要 取决 于 宗 地 的 临街 深度 ， 
影响 地 价 的 因素 较 少 ， 因 此 ， 计 算 过 程 耗费 的 时 间 较 少 ， 速 度 较 快 。 

(7) 路 线 价 法 的 精度 与 路 线 价 及 其 修正 体系 密切 相关 。 路 线 价 的 估算 是 先 设 定 标准 深 
度 ， 求 得 宗 地 平均 单价 ， 然 后 用 深度 指数 表 等 途径 进行 修正 ， 因 此 ， 它 的 估价 精度 取决 于 
路 线 价 和 修正 体系 。 


8.1.2 路 线 价 法 的 估价 步骤 
依据 路 线 价 估价 法 的 基本 原理 和 估价 要 求 , 路 线 价 及 其 修正 体系 建立 的 基本 程序 如 下 。 
1， 划 分 路 线 价 区 段 


根据 路 线 价 估价 法 的 基本 原理 ， 在 划分 路 线 价 区 段 时 ， 可 及 性 大 致 相等 的 地 段 ， 应 划 
为 同一 路 线 价 区 段 。 一 般 情 况 下 ， 一 条 街道 只 设 一 个 路 线 价 ， 原 则 上 ， 不 同 的 街道 ， 路 线 
价 也 不 同 。 但 繁华 街道 有 时 需 将 一 街道 长 度 作 多 段 划分 ， 附 设 不 同 的 路 线 价 。 而 某 些 不 很 
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训 3 刘 下 是 作证 人 NS 





繁华 的 地 区 ， 同 一 路 线 价 区 段 也 可 延长 至 数 个 街道 。 另 外 ， 在 同一 街道 上 ， 若 某 一 侧 的 繁 
华 状 况 与 对 侧 有 显著 差异 ， 同 一 路 线 价 区 段 也 可 划分 为 两 种 不 同 的 路 线 价 ， 这 时 在 观念 上 
应 视 为 两 个 路 线 价 区 段 。 
设 定 标准 深度 
设 定 的 标准 深度 ， 通 常 是 路 线 价 区 段 内 临街 各 宗 土 地 深度 的 众 数 。 例 如 ， 某 路 线 价 区 
段 的 临街 宗 地 大 部 分 的 深度 为 16m， 则 其 标准 深度 应 为 16m。 如 果 临 街 宗 地 普遍 的 深度 
18m， 则 其 标准 深度 也 应 为 18m， 如 此 才能 使 路 线 价 的 计算 达到 简化 的 目的 。 因 为 如 果 
以 众 数 的 深度 为 标准 深度 ， 此 制作 的 深度 指数 表 将 使 以 后 多 数 宗 地 的 地 价 计算 ， 都 要 
深度 指数 加 以 修正 ， 这 不 仅 增加 计算 工作 量 ， 而 且 会 使 设 定 的 路 线 价 失 去 其 代表 性 ， 降 低 
怀 售 灿 记 
3， 测算 路 线 价 L< 从 
路 线 价 是 设 定 在 路 线 价 区 段 上 的 标准 地 价 的 具有 代表 性 的 平均 单位 地 价 。 路 线 价 的 确 
定 方法 是 先 在 同一 路 线 价 区 段 内 选择 若干 标准 宗 地 ， 用 市 场 比较 法 、 收益 法 等 估价 方法 ， 
分 别 求 出 它们 的 单位 地 价 ; 然后 再 求 取 这 些 标准 宗 地 单位 地 价 的 众 数 或 中 位 数 、 简单 算术 
平均 数 、 加 权 算术 平均 数 ， 即 得 该 路 线 价 区 起 的 路 线 价 。 
路 线 价 是 标准 宗 地 的 单位 价格 ， 路 线 价 的 设 定 必须 先 确定 标准 宗 地 面积 。 标 准 宗 地 的 
面积 大 小 ， 随 各 国 而 异 。 美国 为 使 市 衔 地 的 面积 单位 计算 更 容易 ， 把 位 于 街区 中 间 宽 1 人 
emi Mart hee 日 本 运用 路 线 价 估价 法 之 初 ， 正 是 旧 
京 市 时 代 ， 依 其 土地 交易 行情 去 普 是 以 正 街 深 度 5 间 (9m) 的 平均 单价 为 衡量 标准 ， 因 
为 了 便于 计算 ， eT 1 间 % 深 5 间作 为 标准 宗 地 。 现 在 日 本 外 
标准 宗 地 则 改 为 帘 3i63m， 深 16.36m 的 长 碌 形 兴 地 。 我 国 台湾 省 的 标准 宗 地 则 取 宽 lm， 
深 18m。 六 
将 标准 认 9 均 价格 作为 路 线 人 以 为 标准 就 可 以 评定 同一 地 价 区 段 内 其 他 宗 
地 的 价格 。 路 线 价 在 美国 、 我 国 台湾 均 以 绝对 值 货币 额 表 示 ， 即 美元 、 新 台币 元 ， 而 在 所 
本 是 以 相对 数 点 数 表示 的 。 东 京都 法 则 ， 选 择 评价 对 象 区 域 的 土地 当中 价值 最 高 的 地 段 b 
1 000 点 表示 ， 其 他 地 段 与 1 000 点 相 比较 ， 得 到 以 点 数 表 示 的 相应 数值 。 采 用 点 数 表示 有 
以 下 优点 ; @D 点 数 容易 换算 成 金额 ; @ 点 数 不 受 币值 变动 的 影响 ，@@ 点 数 容易 直接 估算 估 
价 前 后 的 价值 差 ; @ 点 数 易 求 取 地 价 上 涨 率 。 而 采用 货币 金额 表示 则 较为 直观 ， 易 于 理解 ， 
在 交易 中 便于 参考 ， 规 定 的 路 线 价 便于 土地 持 有 人 及 有 关 人 士 评 判 监督 。 
8.1.3 制定 深度 修正 系数 表 
1， 深度 指数 修正 表 编 制 的 原理 
土地 使 用 价值 与 道路 有 密切 关系 。 深 度 指数 修正 表 是 反映 随 宗 地 临街 深度 的 变化 ， 地 
价 变化 相对 程度 的 表格 。 因 此 ， 依 路 线 价 对 各 临街 进深 不 同 的 宗 地 进行 深度 修正 ， 才 能 求 
得 各 宗 地 的 合理 价格 。 
如 图 8.1 所 示 ， 现 在 假设 有 一 临街 宽度 为 m 米 ， 深 度 为 n 米 的 矩形 宗 地 ， 平 均 价格 为 
4 元 /m*?， 则 此 宗 地 的 价格 应 为 mxnx4 元 。 














过 区 








A 











































































































































































211 NN 





道路 


十 地 价格 





图 8.1 深度 指数 修正 图 , 

沿 平行 道路 的 方向 ,将 深度 以 Im 为 单位 加 以 区 分 成 许多 细 条 的 土地 , 并 从 临街 方向 起 ， 
按 顺 序 赋予 mw，w，0，…w 等 符号 ， 则 越 接近 道路 者 过 利用 价值 越 大 。 依 图 8.1 而 言 ，ar 
大 于 mw， 大 于 a3，al 大 于 as， 随 着 土地 离 道 路 越 来 越 远 ， 单 位 地 价 之 差 逐 渐 接 近 于 零 。 
深度 指数 修正 就 是 要 揭示 宗 地 的 价值 随 其 临街 深度 递减 的 规律 。 

2. 深度 修正 的 各 种 方法 介绍 | 

路 线 价 估价 法 很 早 就 在 行 立马 有 许多 值得 参考 的 深度 指数 的 方法 , 如 欧美 的 “四 

:二 一 ”法 则 、 苏 幕 斯 法 则 、 霍 夫 晕 法 则 、 哈 柏 法 则 等 ( 表 -8-1)。 
(D) “四 三 二 一 ”法 则 。- 该 法 则 将 标准 深度 100f 分 为 直 等 份 ， 随 着 道路 距离 的 增加 ， 
每 一 等 份 的 价值 占 路 线 价 的 比例 分 别 为 40%,，30%65205%，10%。 该 法 则 又 称 为 慎 格 尔 法 则 。 
(2) 霍 夫 曼 法 则 。- 该 法 则 认为 深度 为 100ft 的 标准 宗 地 ， 将 标准 深度 分 为 4 等 份 的 情况 
, 随 着 由 道路 距离 的 增加 , 每 一 等 份 的 价值 十 全 部 地 价 的 比例 分 别 为 37.5%, 29.5%、20.7% 
和 12.3%。 
(3) 苏 莫 斯 法 则 。 该 法 则 认为 深度 为 100ft 深 的 土地 价值 ， 前 半 临 街 50ft 部 分 占 全 宗 地 
总 地 价 的 72.5%; 后 半 街 50ft, 部 分 占 27.5%; 若 再 深 50ft， 则 该 宗 地 所 增 的 价值 仅 为 15%。 
(4) 哈 柏 法 则 。 该 法 则 认为 土地 的 价值 与 其 深度 的 平方 根 成 正比 。 当 标准 深度 为 100ft， 
深度 百分率 是 深度 (fb 平方 根 的 10 倍 ， 即 深度 百分率 ，(10x \/ 深 度 )%。 
3. 深度 修正 表 编 制 
如 图 8.2 所 示 ， 深 度 百分率 表 依 下 列 三 种 百分率 原理 制作 而 成 : 

































40% | 30% | 20% 9% | 8% | 7% | 6% 








图 8.2 深度 百分率 制作 示例 
(1) 单独 深度 百分率 。 


QI>G2>Q3>…>Qnm 
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(2) 平均 深度 百分率 。 
ai>aitay2 > artayta3/3>*…> qrtaytastan/n 
(3) 累计 深度 百分率 。 
al<aita< artayta3<"**< qrtayta3tan 
制作 深度 百分率 表 的 步骤 如 下 。Q@@ 制 定 标准 深度 ， 标 准 深度 一 一 里 地 线 的 确定 ， 或 以 
临街 宗 地 的 平均 进深 为 准 ， 或 以 临街 宗 地 进深 众 数 者 为 准 。 回 确定 级 距 ， 深 度 百 分 率 表 中 
级 距 的 选 定 ， 应 分 析 比 较 实例 调查 中 地 价 变化 的 规律 性 ， 从 而 确定 级 距 数 、 级 距 。@ 确 定 
单独 深度 百分率 。@ 选 用 累计 或 平均 深度 百分率 制作 深度 百分率 表 。 
下 面 通过 “四 三 二 一 ”法 则 说 明 深度 指数 表 的 制作 过 程 。 
“四 三 二 一 ”法 则 规定 的 标准 深度 为 100ft, 级 距 为 25ft, 单独 深度 百分率 为 40%、30%、 
10%、9%、8%、7%、6%， 见 表 8-1。 
单独 深度 百分率 :40%>30%>20%>…7%>6% | 
平均 深度 百分率 : 40%>35%>30%>25%>…17.7%>16.25% 
累计 深度 百分率 ; 40%<70%<90%<100%<…124%<130% 



































再 将 平均 深度 百分率 中 标准 深度 100ft 的 深度 百分率 25% 转 换 成 100%， 同 时 使 各 相对 
关系 保持 不 变 ， 因 此 在 上 述 不 等 式 各 边 同 乘 以 "4, 即 可 得 平均 深度 百分率 : 160%>140%> 


120%>100%>…>70.8%>65.0%， 由 此 得 电 深 度 百分率 ， 见 表 8-1。 


表 .8-1” 深 度 百分率 表 





深度 
单独 深度 百分率 
平均 深度 百分率 “ 
累计 深度 百分率 一 
此 时 平均 深度 百分率 与 累计 深度 百分率 的 关系 为 





平均 深度 百分率 = 累计 深度 百分率 x 标准 深度 百分率 /所 给 深度 

日 本 和 我 国 台湾 省 的 深度 百分率 采用 平均 深度 百分率 方式 制 成 ， 所 以 百分率 成 递减 规 
律 。 不 过 ， 日 本 在 标准 深度 内 不 分 级 距 ， 百 分 率 均 为 100%， 而 在 标准 深度 外 分 级 距 ， 百 分 
率 递减 ; 我 国 台湾 省 则 相反 ， 它 在 标准 深度 内 分 级 距 ， 百 分 率 递减 ， 而 在 标准 深度 外 不 分 
级 距 ， 标 准 深度 外 的 百分率 为 40%。 美 国 则 采用 累计 深度 百分率 方式 制 成 ， 所 以 百分率 呈 
递增 现象 。 

4. 其 他 修正 系数 表 编制 


在 同一 路 线 价 区 段 内 ， 虽 然 临 接 同 一 街道 ， 但 因 各 宗 地 的 宽度 、 形 状 、 面 积 、 位 置 等 
不 同 ， 需 要 在 深度 修正 的 基础 上 ， 进 行 其 他 系数 修正 。 
(1) 宽度 修正 。 对 临街 宽度 不 同 ， 其 他 地 价 是 不 相等 的 。 由 于 临街 店铺 面 的 宽窄 不 一 ， 
商店 对 顾客 的 吸引 力 会 有 所 差异 ， 进 而 影响 到 商店 营业 额 ， 所 以 在 路 线 价 估价 中 ， 必 须 考 
虑 宽度 修正 。 其 计算 方法 是 同一 路 线 价 区 中 进深 相等 的 样本 ， 考 虑 在 不 同 宽度 情况 下 反映 
在 土地 价格 上 的 变动 情况 ， 最 后 确定 宽度 条 件 下 的 修正 系数 。 
(2) 宽 深 比率 修正 。 一 般 情况 下 ， 大 型 的 商业 建筑 物 ， 进 深 较 大 ， 地 价 会 随 着 地 块 深 
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度 的 增加 ， 土 地 价值 逐步 降低 。 但 是 ， 由 于 商店 大 、 铺 面 宽度 宽 、 外 观 醒目 ， 同 样 会 增加 
对 顾客 的 吸引 力 ， 所 以 对 大 型 商店 单独 采用 铺面 宽度 和 深度 修正 不 太 实际 ， 而 且 也 难于 操 
作 。 因 此 ， 应 采用 商店 的 宽度 与 深度 比 ( 即 宽 深 比率 系数 ) 来 反映 这 种 地 价 的 修正 情况 。 

(3) 容积 率 修正 。 按 照 地 价 定义 ， 路 线 价 具 是 代表 一 定 容积 率 水 平 下 的 地 价 ， 随 着 容 
积 率 的 增加 ， 地 价 一 般 会 上 升 。 因 此 ,在 同一 区 段 内 ， 抽 查 不 同 容积 率 水 平 下 的 平均 地 价 ， 
可 得 到 容积 率 修正 系数 。 
(4) 出 让 、 转 让 年 期 修正 。 土 地 出 让 是 国家 将 一 定年 期 内 的 土地 使 用 权 让 与 土地 使 用 
者 ; 土地 转让 是 土地 使 用 者 将 土地 使 用 权 再 转移 的 行为 。 可 根据 下 述 地 价 计算 公式 计算 出 
宗 地 的 出 让 、 转 让 年 期 修正 系数 。 
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Pr! 
式 中 : 了 thf ; XX \k ) 
4 一 一 土地 年 地 净 收益 ; AN、 
/一 一 资本 化 率 ; AT 
一 一 出 让 、 出 租 或 转让 、 转 租 年 期 。 SQL_、 










(5) 朝向 修正 。 建 筑 物 的 朝向 不 同 决定 予 房屋 的 坐落 不 同 ， 房 尾 的 坐落 、 朝 向 又 会 对 
以 的 销售 价格 产生 影响 。 那 么 从 房屋 售 价 四 扣除 成 本 后 剩余 的 地 价 ， 也 因 朝 向 不 同 而 有 
差异 ， 需 进行 地 块 环境 条 件 影响 修正 ~ 

(6) 地 价 分 配 率 修正 。 地 价 分 配 率 是 将 土地 单价 (或 平面 地 价 ) 调 整 ， 分 捧 到 各 楼 后 的 比 
率 。 一 般 来 看 ， 随 着 楼 层 数 的 增高 ”地 价 分 配 叶 递减 趋势 当 趋 于 某 一 临界 值 后 ， 地 价 分 
配 又 会 呈现 增加 的 势头 3 为 了 评估 需要 ， 必 须 制定 尝 个 统一 的 地 价 分 配 率 以 反映 依据 楼 层 
高 低 ， 楼 面 地 价 在 地 块 总 价格 中 所 占 的 比例 。、\、- 


8.1.4 路 线 价 在 评估 中 的 应 用 
1. 估 价 程序 


个 样 点 地 价 所 确定 的 路 线 价 及 其 深度 修正 系数 表 和 其 他 条 件 修正 系数 表 ， 是 利用 路 线 
价 法 评估 宗 地 价 的 基准 和 比较 标准 。 这 样 需要 对 其 他 宗 地 评估 时 ， 评 估 者 就 可 以 对 待 估 宗 
地 的 临街 深度 、 宽 度 、 年 期 等 条 件 进行 调查 和 具体 分 析 ， 并 对 照 深度 修正 系数 表 和 其 他 条 
件 修正 系数 表 确定 相应 的 修正 系数 ， 对 路 线 价 进行 系数 修正 ， 从 而 快速 方便 地 得 到 宗 地 价 
格 。 路 线 价 估价 方法 的 具体 程序 如 下 。 

(1) 确定 待 估 宗 地 所 处 的 路 线 价 区 段 和 路 线 价 。 

根据 待 估 宗 地 的 具体 位 置 ， 对 照 城镇 路 线 价 区 段 图 、 路 线 价 图 、 表 等 ， 确 定 待 估 宗 地 
所 处 的 路 线 价 区 段 和 所 临街 道 的 路 线 价 ， 作 为 进一步 修正 的 基准 。 

(2) 确定 待 估 宗 地 的 临街 深度 和 其 他 因素 条 件 。 

查阅 土地 登记 材料 或 进行 实地 勘察 , 调查 待 估 宗 地 临街 深度 的 具体 数值 以 及 临街 宽度 、 
使 用 年 期 等 具体 条 件 。 
(3) 确定 待 估 宗 地 的 深度 修正 系数 和 其 他 条 件 修正 系数 。 
按照 调查 到 的 待 估 宗 地 的 临街 深度 和 其 他 条 件 指标 ， 对 照 深度 修正 系数 表 和 其 他 条 件 
修正 系数 表 ， 分 别 确定 待 估 宗 地 的 深度 修正 系数 和 其 他 条 件 修 正 系 数 。 
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(4) 估算 宗 地 地 价 。 
根据 前 面 所 得 到 的 路 线 价 和 修正 系数 ， 利 用 本 章 8.1 中 介绍 的 公式 ， 对 路 线 价 进行 系 
数 修正 ， 即 可 得 到 待 估 宗 地 的 地 价 。 
2， 用 路 线 价 估价 法 评估 各 类 宗 地 地 价 的 方法 
在 台湾 省 规定 繁华 街道 的 区 段 以 里 地 线 将 土地 划分 为 临街 地 与 里 地 ， 里 地 线 的 标准 深 
度 以 距离 临街 线 18m 为 准 ， 路 角 地 的 范围 以 纵横 里 地 线 与 临街 线 中 间 的 范围 为 准 。 路 角 地 
中 第 一 宗 土地 正 旁 街 以 路 线 价 较 高 者 为 正 街 ， 路 线 价 较 低 者 为 旁 街 如果 路 线 价 相等 时 ， 
则 以 使 用 宽度 较 大 者 为 正 街 ， 宽 度 较 小 者 为 旁 街 。 各 宗 土地 地 价 视 其 位 置 与 临街 深度 分 别 
以 下 列 方法 计算 。 
以 下 结合 我 国 台湾 路 线 价 估价 法 的 操作 对 利用 路 线 价 估价 法 评估 各 类 宗 地 作 一 一 
介绍 。 
1) 临街 地 
(1) 临街 地 深度 未 达 里 地 线 者 ， 其 每 平方 米 单价 (以 下 简称 单价 ) 以 其 深度 ， 按 表 8-2 深 
度 指数 计算 (如 图 8.3 中 计算 )。 




















表 8-2 ”临街 深度 指数 表 


ET CE 





| 0 | | | | 


人 昌 地 线 


二 临街 线 
宗 地 界 址 





1000 元 /平方 米 (路 线 价 ) 


8.3 ”临街 宗 地 深度 


依据 表 8-2 临街 深度 指数 表 ， 图 8.3 的 各 宗 地 (由 左 至 右 ) 的 计算 为 
1 000 元 x1=1 000( 元 /平方 米 ) 

1 000 元 x1.1=1 100( 元 /平方 米 ) 

1 000 元 x1.3=1 300( 元 /平方 米 ) 

1 000 元 x1.2=1 200( 元 /平方 米 ) 

1 000 元 x1.25=1 250( 元 /平方 米 ) 
(2) 平行 四 边 形 的 宗 地 ， 以 其 高 度 为 临街 深度 ， 按 临街 深度 指数 计算 其 单价 。 
图 8.3 中 ， 宗 地 1 为 平行 四 边 形 土地 ， 高 13m， 查 临街 地 深度 指数 表 得 其 深度 指数 为 
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110。 该 宗 地 单价 计算 为 1 000 元 X1.10=1 100( 元 )。 

(3) 平行 边 与 临街 线 一 致 的 梯形 宗 地 ， 以 其 高 度 为 临街 深度 ， 按 临街 深度 指数 求 得 其 
单价 后 ， 再 视 其 上 下 两 边 长 短 的 比例 及 利用 价值 进行 加 价 或 减 价 补正 ， 其 补正 的 数额 以 不 
超过 原 计 算 的 单价 两 成 为 限 。 平 行 边 与 临街 线 垂直 的 梯形 宗 地 ， 以 其 两 边 中 点 的 连 线 为 其 
临街 深度 ， 按 临街 深度 指数 计算 其 单价 ， 不 再 进行 加 价 或 减 价 补正 。 

图 8.4 中 宗 地 2 为 梯形 土地 ， 高 16.3m， 查 临街 地 深度 指数 表 得 其 深度 指数 为 100。 因 
该 宗 地 临街 较 长 ， 利 用 价值 较 高 ， 故 其 单价 以 临街 地 标准 计算 后 以 二 成 加 价 补正 。 该 宗 地 
单价 计算 如 下 。 




















1 000 元 x1x(1+0.2)=1 200( 元 /平方 米 ) 








1000y 平 方 米 (路 线 价 ) 





图 8.4 各 种 临街 案 地 - 
宗 地 3 为 梯形 土地 ， 高 9m， 查 临街 地 深度 指数 表 得 其 深度 指数 为 120。 因 该 宗 地 临街 
较 短 ， 利 用 价 箱 较 低 ， 故 其 单价 以 临街 地 标准 计算 后 以 一 成 减 价 补正 。 该 宗 地 单价 计算 
如 下 : 





1 000 元 x1.20x(1-0.1)=1 080( 元 /平方 米 ) 
宗 地 7 为 梯形 土地 ， 其 平行 边 与 临街 线 垂直 ， 取 其 两 边 中 点 的 连 线 为 其 临街 深度 ， 即 
10m。 查 临街 地 深度 指数 表 得 其 深度 指数 为 120。 该 宗 地 单价 计算 如 下 : 
1 000 元 x1.20=1 200( 元 /平方 米 ) 
(4) 正三 角形 (三 角形 的 一 边 为 临街 线 者 ) 的 宗 地 ， 以 其 高 度 的 1/2 为 临街 深度 ， 按 临街 
深度 指数 计算 其 单价 。 
图 8.4 中 宗 地 4 为 正三 角形 土地 ， 高 9m， 取 其 高 度 的 一 半 即 4.5m 为 其 临街 深度 ， 查 
临街 地 深度 指数 表 得 其 深度 指数 为 125。 该 宗 地 单价 计算 如 下 。 
1 000 元 x1.25=1 250( 元 /平方 米 ) 
(5) 道 三 角形 (三 角形 的 一 项 点 在 临街 线 上 者 ) 的 宗 地 ， 以 其 在 临街 线 上 的 顶点 与 底 边 中 












































点 垂直 距离 的 12， 及 底 边 中 点 的 深度 为 起 迄 深 度 ， 比 照 袋 地 计算 其 单价 ( 见 图 8.4 中 5 的 
计算 。 








图 8.4 中 宗 地 5 为 逆 三 角形 土地 , 以 其 顶点 与 底 边 中 点 垂直 距离 的 1/2 及 底 边 中 点 的 深 
度 为 其 起 迄 深 度 ， 即 5.5 一 11m， 比 照 袋 地 办 法 计算 深度 指数 ， 查 袋 地 深度 指数 表 得 其 深度 
指数 为 74( 见 表 8-4)。 该 宗 地 单价 计算 如 下 。 
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1 000 元 X0.74=74( 元 /平方 米 ) 
(6) 两 面临 街 地 ， 应 以 中 间 线 分 前 后 两 部 分 ， 分 别 按 其 深度 计算 其 临街 单价 。 
在 图 8.5 中 该 宗 地 为 两 面临 街 ， 总 深度 为 27m， 以 其 中 间 线 分 前 后 两 部 分 ， 临 街 深 度 
均 为 13.5m， 查 临街 地 深度 指数 表 得 其 深度 指数 为 110。 该 宗 地 单价 计算 如 下 。 
1 000 元 x1.10x1/2+600 元 x1.10x1/2=880( 元 /平方 米 ) 
道路 




















600 元 站 方 米 











10007/ 平 方 米 
道路 
图 8.5 两 面临 街 的 宗 地 


2) 街角 地 

街角 地 是 指 宗 地 同时 受 两 条 相交 街道 影响 的 街道 。 街 角 地 的 地 价 除 以 正 街 的 临街 深度 
按 临街 深度 指数 计算 单价 后 ， 并 其 酌 加 证 旁 街 地 价 ， 加 价 的 方法 以 纵横 临街 线 的 交叉 点 起 
每 4.5m 为 一 级 距离 ， 依 序 按 下 列 成 数 予 以 加 成 ( 见 表 8-3 街角 地 加 成 表 )。 


表 8-3 街角 地 加 成 表 (单位 ， 万 元 /平方 米 ) 





Ei 2 一 4( 是 下 一 或 入 小 于 全 


| Kt.s 1.5 一 3( 其 中 二 或 二 街 小 于 3) 


一 一 - -或 二 街 小 于 2) 


已 
加 记 旁 街路 线 价 


根据 表 8-4 街角 地 加 成 表 计算 图 8.6 中 各 宗 地 的 路 线 价 如 下 。 
宗 地 1 的 单价 =60 000x110%+40 000x30%=78 600( 元 /平方 米 ) 
宗 地 2 的 单价 =60 000x120%+40 000x20%=86 000( 元 /平方 米 ) 
宗 地 3 的 单价 =60 000x125%+40 000x10%=79 600( 元 /平方 米 ) 








40000 刀 /平方 米 











60000 元 /平方 米 








图 8.6 街角 地 
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e999 


3) 袋 地 
袋 地 是 指 


深度 ”来 确定 。 


房地产 估价 ”RRR 


加 (第 2 凤 ) 


里 地 线 以 内 不 之 直接 临街 的 土地 。 袋 地 的 深度 指数 是 根据 其 “起 深度 ”和 “这 
深度 指数 按 袋 地 的 深度 指数 表 计 算 ， 见 表 8-4。 


表 8-4 ”和 袋 地 深度 指数 表 


























满 16 全 18 60 

满 12 未 满 16| 。 的 63 

满 8 未 满 12 72 69 66 

CA 
75 74 | ZTC 6 
VA 

77 AN 3 70 

ey \ 满 8 未 满 12| 潢 12 未 潢 16| 潢 16 生 18 

















(1) 袋 地 的 形状 为 平行 四 边 形 、 樟 形 三 角形 的 宗 地 ， 其 计算 方法 类 似 于 临街 地 ，8 


是 其 深度 根据 
宗 地 1 此 


宗 地 2 的 


宗 地 3 的 











宗 地 4 的 


袋 地 的 起 旋 深 度 来 确定 \ 如 图 8.7 中 1 、2、:35 4 计算 。 
起 深度 为 7m， 充 深度 为 1 5m， 其 单价 为 一 
1000x0.71=710CDL 

起 深 遍 9 7 而 一 迄 深 度 为 13m， 其 单价 为 

1 000x071=710( 元 ) 
起 深 记 为 5m， 迄 深度 为 11ms 只 单价 为 

1 000x0.74=740( 元 ) 
起 深度 在 三 角形 项 点 与 底 边 中 点 距离 的 1/2 处 (10m)， 迄 深度 为 底 边 中 点 处 的 


临街 深度 为 13m， 其 单价 为 
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1 000x0.69=690( 元 ) 





1000 和 (路 线 价 ) 





图 8.7 各 种 形状 的 袋 地 











训 3 刘 下 是 作证 人 NA 


(2) 袋 地 位 于 临街 地 与 里 地 以 上 者 ， 其 单价 应 以 袋 地 单价 与 里 地 单价 按 面积 比例 平均 
计算 ， 如 图 8.7 中 5。 袋 地 部 分 面积 占 34， 其 起 旋 深 度 为 12 一 18m; 里 地 部 分 面积 占 1/4， 











该 部 分 单价 按 路 线 价 的 四 成 计算 。 其 单价 为 
1 000x0.63x3/4+1 000x0.4x1/4=572.5( 元 ) 














里 地 应 单独 划 








宗 土地 应 视 为 














4) 其 他 土地 
(1) 里 地 的 单价 按 路 线 价 四 成 计算 (里 地 地 价 与 路 线 价 四 成 相差 悬殊 者 ， 
分 区 段 ) 
(2) 骑楼 地 已 分 割 者 ， 应 并 同 后 面 一 宗 土地 计算 其 临街 深度 ， 且 后 面 一 
临街 地 。 
(3) 道路 预定 地 已 分 割 者 ， 应 以 路 线 价 为 其 单位 地 价 ， 但 后 面 一 宗 土地 应 视 为 临街 地 ， 
以 现行 道路 临街 线 计算 其 临街 深度 。 4 














如 图 8.8 中 ， 宗 地 1 为 一 边 平行 于 临街 线 的 梯形 袋 地 ， 大 两边 中 大 的 深 深度 为 其 起 迄 
深度 ， 即 6 一 13m， 查 袋 地 深度 指数 表 得 其 深度 指数 为 71 。 该 宗 地 单价 计算 如 下 : 


1 000 元 x0.71=710( 元 ) 一 








宗 地 2 为 底 边 平行 于 临街 线 的 梯形 袋 地 ， 以 其 商 底 的 深度 为 其 起 迄 深度 ， 即 5 一 10m， 


查 袋 地 深度 指数 表 得 其 深度 指数 为 74。 该 宗 地 单价 计 算 如 下 : 
1 000 元 x0.74=740( 元 ) 
宗 地 3 为 逆 三 角形 袋 地 ， 以 其 





点 与 底 边 中 点 垂直 距离 的 1/2 及 底 边 中 点 的 深度 为 起 


迄 深度 ， 即 10 一 13m， 查 袋 地 深度 指数 表 得 其 深度 指数 为:69。 该 宗 地 单价 计算 如 下 ; 


1000 元 x0.69=690( 元 ) > 








2 


宗 


也 4 为 位 于 临街 地 与 里 吉 上 的 袋 地 ， 其 属 袋 地 x 部 分 的 面积 占 34, 起 迄 深度 为 12 一 


18m， 查 袋 地 深度 指数 表 得 其 深度 指数 为 63。 其 属 里 地 部 分 的 面积 占 1/4， 该 部 分 的 单价 按 


路 线 价 的 四 成 计算 该 宗 地 单价 计算 如 :二 
1 000 元 x0.63x3/4+1 000 元 x0.4x1/4=572.5( 元 ) 
以 上 计算 的 均 是 宗 地 的 单价 ， 若 要 求 其 总 地 价 ， 则 用 单价 乘 以 宗 地 











总 面积 即 可 。 








8.8 其 他 各 种 土地 
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8.2 城市 基准 地 价 与 标定 地 价 


8.2.1 基准 地 价 的 概念 


基准 地 价 包 括 城镇 用 地 基准 地 价 和 农用 地 基准 地 价 。 本 节 主 要 介绍 城镇 用 地 基准 地 价 。 
城镇 用 地 基准 地 价 是 指 在 城市 规划 区 范围 内 ， 对 现状 利用 和 规划 利用 条 件 下 不 同 级 别 的 土 
地 或 土地 条 件 相 当 的 地 域 ， 按 照 商业 、 住 宅 、 工 业 等 用 途 ， 分 别 评估 确定 的 某 一 时 点 上 一 
土地 使 用 权 的 区 域 平均 价格 。 它 是 在 设 定 估价 基准 日 、 土 地 开发 程度 、 使 用 年 限 
区 域 平均 价格 。 
类 型 单一 时 ， 只 评估 一 种 用 途 的 基准 地 价 。z 当 土地 级 别 或 区 域内 有 
则 需 分 别 评估 出 每 种 用 途 的 基准 地 价 我 国土 地 市 场 还 处 于 
发 展 、 完 善 阶段 ， 能 取得 收益 的 土地 或 以 获取 收益 为 目的 而 进行 转让 的 土地 主要 是 商业 、 
住宅 、 工 业 三 大 类 型 用 地 。 因 此 ， 当前 城镇 基准 地 价 评估 的 任务 主要 是 评估 商业 、 住宅 、 
工业 用 地 的 基准 地 价 。 人 从 


8.2.2 基准 地 价 的 特征 ,A 

1， 权 威 性 < 

基准 地 价 一 般 由 政府 组 纪 有 关 二 家 组成 站 的 评 人 二 评定 ， 并 由 政府 审定 
可 和 定期 公布 ， 因而 具有 权威 性 

全 域 性 

城镇 内 的 任何 < -个 区 域 ， 至 少 应 有 人 

3， 分 用 途 、 

同一 .区域 内， 不 同 土地 利用 类 型 的 土地 ， 有 不 同 的 基准 地 价 标准 。 目 前 ， 城 镇 基准 地 
价 主要 包括 三 大 类 : 商业 用 地 基准 地 价 、 住 宅 用 地 基准 地 价 和 工业 用 地 基准 地 价 。 
4. 平均 性 
基准 地 价 反映 的 只 是 各 区 域 各 类 用 地 的 平均 价格 水 平 。 在 某 一 区 域内 ， 有 具体 某 一 宗 地 


的 价格 可 能 稍 高 或 稍 低 于 此 平均 价格 , 故 可 以 在 基准 地 价 的 基础 上 建立 基准 地 价 修正 体系 ， 
以 评估 具体 宗 地 价格 。 


5. 有 限期 


基准 地 价 是 土地 使 用 权 的 价格 。 土 地 使 用 权 是 有 时 间 限 制 的 产权 ， 所 以 基准 地 价 是 有 
民 使 用 年 限 的 价格 。 就 城镇 而 言 ， 不 同 用 途 土地 使 用 权 的 出 让 最 高 年 限 不 同 ， 不 同 用 途 的 
基准 地 价 的 年 限 也 不 同 。 一 般 而 言 ， 各 用 途 基 准 地 价 的 年 限 应 以 各 用 途 的 最 高 出 让 年 限 
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6， 时 效 性 
基准 地 价 反映 的 只 是 一 定时 期 的 地 价 标准 ， 为 了 保持 基准 地 价 的 现实 性 ， 每 隔 一 定时 
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了 全 3 划 、 昌 价 评 肖 NS 


期 应 对 基准 地 价 进行 更 新 。 
7 控制 性 


基准 地 价 是 国家 调控 土地 市 场 的 价格 ， 不 是 市 场 交易 价格 。 市 场 上 最 终 达 成 的 价格 是 
以 基准 地 价 为 依据 ， 根 据 市 场 行情 确定 的 。 


8.2.3 基准 地 价 的 作用 
基准 地 价 的 作用 主要 表现 在 以 下 几 个 方面 。 



































(1) 宏观 控制 土地 市 场 ， 调 节 土 地 利用 结构 。 科 学 与 合理 的 基准 地 价 能 反映 地 产 市 场 
中 的 地 价 水 平和 变动 趋势 ， 具 有 一 定 的 宏观 调控 作用 ， A 


化 、 调 节 土 地 供需 、 促 进 土 地 有 效 配置 和 土地 市 场 健康 发 展 。 根 据 基准 地 价 的 变化 ， 政 府 
可 以 适时 地 利用 规划 和 计划 手段 宏观 配置 城镇 土地 并 制定 相关 的 管理 政策 ， 调 控 地 价 变化 
和 土地 收益 的 分 配 以 及 土地 在 总 量 和 结构 上 的 供求 平衡 。 SN 
(2) 为 制定 出 让 底价 、 标 定 地 价 提供 依据 。 基 准 地 价 是 城镇 内 不 同 部 分 土地 利用 的 收 
益 差 异 较 公正 、 客 观 的 反映 ， 是 制定 协议 、 招 标 X 挂牌 、 确定 拍 卖国 有 土地 使 用 权 底 价 的 
ee 所 谓 标定 地 价 ， 是 指 政府 根据 管理 需要 ， 评 估 的 某 一 宗 地 在 正常 土地 市 场 条 
件 下 于 某 一 估价 基准 日 的 土地 使 用 权 价格 ， 是 该 类 土地 在 该 区 域 的 标准 指导 价格 。 

G) 进一步 评估 宗 地 地 价 。 基 准 地 价 友 映 了 区 域 或 级 别 内 宗 地 的 平均 价格 水 平 ， 该 区 
域 的 各 宗 地 地 国 统 基准 地 价 上 下 波 ”因此 根据 宗 地 条 休 对 基准 地 价 进行 修正 即 可 得 到 
具体 宗 地 的 地 价 。 

(dy 国家 征收 有 关 二 地 合用 锐 的 依据 根据 国外 经 3， 十 地税 才 是 从 价 征收 。 我 国 目 
前 尚未 达到 这 一 步 ， 有 关 洲 地 使 用 税 不 仅 征收 额 伪 低 ; 而 且 不 能 体现 土地 收益 级 差 不 能 
达到 利用 税收 杠杆 调节 年 地 利用 的 目的 。 | 因此 ， 潭 学 、 合 理 、 公 开 的 基准 地 价 可 为 科学 征 
收 土地 使 用 税 费 等 提供 依据 。 


8.2.4 基准 地 价 评估 的 原则 


进行 基准 地 价 评估 时 ， 必 须 遵循 以 下 原则 。 

(1) 评估 用 途 以 实际 用 途 为 主 ， 适 当 考 虑 规划 的 原则 。 基 准 地价 的 市 场 导 向 性 等 作用 ， 
要 求 评估 出 的 基准 地 价 应 以 目前 实际 存在 的 土地 利用 现状 为 主 ， 据 此 反映 现实 土地 收益 高 
低 和 支付 地 租 、 地 价 的 能 力 。 目 前 ， 我 国 城镇 土地 利用 结构 不 甚 合理 ， 在 没有 达到 规划 的 
土地 条 件 时 ， 应 以 原 用 途 为 主 评估 基准 地 价 。 但 考虑 到 成 果 的 实用 要 求 ， 可 在 以 原 用 途 评 
估 基 准 地 价 的 基础 上 ， 适 当 考 虑 其 规划 条 件 并 作 相应 调整 ， 使 最 终 的 估价 结果 对 目前 不 合 
理 的 土地 利用 结构 起 到 调控 作用 。 

(2) 土地 的 使 用 价值 评价 与 土地 收益 、 地 租 、 地 价 测算 相 结 合 的 原则 。 土 地 的 使 用 价 
值 决定 人 们 对 某 一 类 型 或 某 一 地 块 的 需要 程度 ， 市 场 供求 关系 和 经 济 政策 等 决定 地 价 水 平 
的 高 低 。 在 正常 和 完善 的 市 场 条 件 下 ， 相 同 使 用 价值 的 土地 ， 在 同一 市 场 供需 圈 内 应 具有 
同样 的 地 价 标准 。 但 目前 我 国土 地 市 场 不 太 成 熟 ， 土 地 使 用 权 转 移 不 很 规范 ， 宗 地 地 价 多 
采用 收益 法 评估 的 收益 价格 ， 与 土地 使 用 权 直 接 转 移 所 形成 的 地 价 具 有 一 定 的 偏差 。 因 此 ， 
基准 地 价 评 估 要 做 到 土地 使 用 价值 评价 与 土地 收益 、 地 租 、 地 价 测 算 相 结合 。 通 过 对 土地 
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使 用 价值 相同 类 型 区 域 中 土地 实际 收益 水 平 的 比较 分 析 ， 吻 除 其 他 因素 对 地 价 的 非 正常 影 
响 ， 较 为 准确 地 评估 出 基准 地 价 。 
(3) 根据 城镇 条 件 和 市 场 状况 选择 适当 的 评估 技术 路 线 的 原则 。 不 同 的 城镇 根据 实际 
情况 可 以 选择 不 同 的 评估 技术 路 线 。 例 如 ， 在 工业 企业 、 商 业 企业 占 主要 成 分 的 城市 ， 评 
估 的 技术 路 线 宜 采 用 以 土地 收益 资料 评估 基准 地 价 ， 在 房 地 出 租 、 房 地 出 售 、 土 地 使 用 权 
出 租 出 售 、 土 地 联营 入 股 等 房地产 交易 市 场 较为 发 达 的 城镇 ， 宜 采用 以 市 场 交 易 资料 评估 

























































































(4) 各 类 用 地 分 别 评估 ， 多 种 方法 综合 运用 的 原则 。 当 评估 区 域内 土地 利用 类 型 单 
， 只 评估 一 种 用 途 的 基准 地 价 ， 但 当 区 域内 有 多 种 土地 利用 类 型 时 ， 则 需 分 别 评估 出 每 
途 的 基准 地 价 。 同 时 ， 因 资料 收集 途径 的 差异 及 各 种 评估 方法 固有 的 优 缺 点 ， 宜 采用 
种 评估 方法 相 结合 ， 相 互 验证 、 相 互补 充 。 YA 
(5) 评估 资料 准确 ， 测 算数 据 符合 数理 统计 要 求 的 原则 4 评估 资料 的 准确 与 可 靠 是 科 
学 合理 评估 基准 地 价 的 基础 。 用 于 评估 基准 地 价 的 数据 样本 变 充 分 并 符合 数理 统计 的 要 求 ， 
别 除 偏差 较 大 、 与 样本 数据 总 体 不 一 致 的 个 别 数据 ， 桨 证 样本 数据 的 可 靠 性 与 5 一 致 性 。 


8.2.5 “城市 基准 地 价 评估 的 方法 和 步骤 、 


城市 基准 地 价 评估 的 方法 和 步骤 一 般 如 下 2 
(1) 确定 基准 地 价 评估 的 区 域 范畴 “这 是 以 一 个 具体 城市 为 对 象 ， 确 定 其 基准 地 价 评 
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佑 的 区 域 范围 ， 辫 城 市 的 整个 行政 区 域 ， 还 是 规划 区 、 建成 区 或 市 区 评估 的 区 
域 范围 大 小 ， 主 要 根据 实际 需要 和 可 投入 评估 的 人 办; 财 为 、 物 力 等 情况 来 次 定 
(2) 明确 基准 地 价 的 内 涵 、 构 成 、 表 达 方式 等 : 湛 中 ， 明 确 基准 地 价 的 内 涵 包括 明 确 


基准 地 价 所 对 应 的 > 加 土地 的 基础 设施 完备 程度 和 平整 程 ， 例 如 是 三 通 一 平 还 是 五 通 一 
平 、 七 通 一 平 ; 名 击 地 用 途 ， 例 如 是 分 为 商业 、 办公、 居住 、 工 业 等 不 同 的 用 途 还 是 采 月 
综合 用 途 ; @@ 汪 地 权利 性 质 ， 例如 是 出 让 土地 使 用 权 还 是 划拨 土地 使 用 权 ，@ 土 地 使 用 年 
限 ,例如 是 不 同 用 途 的 法 定 最 高 年 限 还 是 统一 为 综合 用 途 50 年 或 无 限 年 ; @ 回 容积 率 ， 例 
是 不 同 用 途 对 应 的 平均 容积 率 还 是 综合 平均 容积 率 ，@ 基 准 日 期 。 

(3) 划分 地 价 区 段 。 所 谓 地 价 区 段 ， 是 将 用 途 相似 、 地 块 相 连 、 地 价 相近 的 土地 加 以 
圈 围 而 形成 的 一 个 个 区 域 。 一 个 地 价 区 段 可 视 为 一 个 地 价 “ 均 质 ” 区 域 。 通 常 可 将 土地 区 
分 为 3 类 地 价 区 段 : 加 商业 路 线 价 区 段 ; @ 住 宅 片区 段 ; 图 工业 片区 段 。 划 分 地 价 区 段 的 
方法 通常 是 就 土地 的 位 置 、 交 通 、 使 用 现状 、 城 市 规划 、 房 地 产 价格 水 平 及 收益 情形 等 作 
实地 调查 研究 ， 将 情况 相同 或 相似 的 相连 土地 划 为 同一 个 地 价 区 段 。 各 地 价 区 段 之 间 的 分 
界线 应 以 道路 、 沟 渠 或 其 他 易于 辨认 的 界线 为 准 ， 但 商业 路 线 价 区 段 应 以 标准 深度 为 分 
界线 。 

































































































































































(4) 抽查 评估 标准 宗 地 价格 。 在 划分 出 的 各 地 价 区 段 内 ， 选 择 数 宗 具 有 代表 站 : 4 宗 
再 由 估价 人 员 调查 搜集 这 些 宗 地 的 相关 经 营 收益 资料 、 市 场 交易 资料 或 开发 费 等 ， 
运用 收益 法 、 市 场 法 、 成 本 法 、 公设 开发 法 等 适 宣 的 估价 方法 评估 出 这 些 标准 宗 地 在 合理 
市 场 下 可 能 形成 的 正常 市 场 价值 ， 通 常 应 求 出 单价 或 楼 面 地 价 。 

(5) 计算 区 段 地 价 。 区 段 地 价 是 某 个 特定 的 地 价 区 段 的 单价 或 楼 面 地 价 ， 它 代表 或 反 
映 着 该 地 价 区 段 内 土地 价格 的 正常 和 总 的 水 平 。 区 段 地 价 的 计算 ， 是 分 别 以 一 个 地 价 区 段 
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为 范围 ， 求 各 地 价 区 段 内 所 抽查 评估 出 的 标准 宗 地 单价 或 楼 面 地 价 的 平均 数 、 中 位 数 或 
数 。 计 算出 的 区 段 地 价 ， 对 于 商业 路 线 价 区 段 来 说 是 路 线 价 ， 对 于 住宅 片区 段 或 工业 片 
段 来 说 是 区 片 价 。 

(6) 确定 基准 地 价 。 在 上 述 区 段 地 价 计 算 的 基础 上 作 适 当 的 调整 后 即 基 准 地 价 。 在 
定 基 准 地 价 时 ， 应 先 把 握 各 地 价 区 段 之 问 的 好 坏 层次 (通常 是 从 好 到 差 排序 )， 再 把 握 它 








众 
区 


确 
们 


之 间 的 地 价 高 低层 次 , 以 避免 出 现 条 件 较 差 区 段 的 基准 地 价 高 于 条 件 较 好 区 段 的 基准 地 价 。 














(7) 提出 基准 地 价 应 用 的 建议 和 技术 。 包 括 该 基准 地 价 的 作用 ， 将 该 基准 地 价 调整 
各 宗 地 价格 的 方法 和 系数 ， 例 如 具体 位 置 、 土 地 使 用 年 限 、 容 积 率 、 土 地 形状 、 临 街 状 
8.2.6 标定 地 价 pA 

标定 地 价 是 政府 根据 管理 需要 ， 评估 或 认可 的 具体 宗 地 在 正常 土地 市 场 和 正常 经 营 
理 条 件 下 某 一 期 日 的 土地 使 用 权 价格 ， 标 定 地 价 是 宗 地 价格 的 一 种 。 



































为 
况 


标定 地 价 的 确定 同一 般 宗 地 地 价 的 确定 基本 方法 相同 ， -包括 市 场 比较 法 、 收 益 还 原 法 、 





成 本 法 、 假 设 开发 法 和 基准 地 价 系 数 修订 法 等 .~ 
标定 地 价 有 以 下 作用 : 
(1) 是 政府 出 让 土地 使 用 权时 确定 a 上 让 金额 以 及 优惠 幅度 的 依据 。 
(2) 是 清 产 核资 中 确定 单位 占用 的 本 地 资产 和 股份 制 试点 企业 土地 作价 入 股 的 标准 。 
(3) 是 是 否 行使 土地 优先 购买 权 的 衡量 标准 。 X 
(4) 是 核定 土地 增值 税 和 管理 地 产 市 场 的 具体 标准 4 
(5) 是 划拨 土地 使 用 权 转 让 、 出 租 、 抵押 时 。 -确定 补 交 出 让 金 的 标准 。 
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人 8.3 高 居 建 筑 地 价 分 拓 
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8.3.1 高 层 建筑 地 价 分 摊 的 意义 
在 现代 城市 中 ， 由 于 土地 越 来 越 稀缺 ， 地 价 越 来 越 高 ， 以 及 建筑 技术 的 日 益 发 展 ， 








外 ， 人 们 的 活动 还 向 地 下 发 展 ， 出 现 了 地 下 商场 、 地 下 停车 场 、 地 下 仓库 等 。 在 城市 


























字 楼 ， 再 往 上 可 能 为 公寓 。 











心 商 业 区 ， 建 筑 物 不 仅 多 层 、 高 层 化 ， 而 且 其 用 途 出 现 了 立体 化 。 典 型 的 一 座 大 厦 的 立 
途 是 :地 下 1.2 层 为 停车 场 、 设 备用 房 ， 地 面 1.2 层 为 商店 ，4.5 层 为 餐饮 ， 往 上 可 能 是 写 


多 


层 、 高 层 建筑 物 越 来 越 多 。 不 仅 办 公 楼 、 商 店 ， 住 宅 、 厂 房 等 也 都 出 现 了 多 层 或 高 层 化。 


中 


体 





与 此 同时 ， 随 着 房地产 交易 活动 的 日 益 发 展 和 产权 多 元 化 ， 一 幢 建 筑 物 只 有 一 个 所 有 
者 的 格局 被 打破 ， 出 现 了 一 幢 建 筑 物 内 有 着 众多 的 所 有 者 或 使 用 者 的 情况 ， 他 们 分 别 拥 有 
该 幢 建 筑 物 的 某 一 部 分 ， 例 如 ， 有 的 拥有 地 下 一 层 ， 有 的 拥有 地 面 一 层 ， 有 的 拥有 地 上 一 




















层 。 特 别 是 多 层 、 高 层 住宅 或 公寓 ， 一 户 居民 往往 只 拥有 其 中 的 一 套 住房 。 




















也 产 开发 商 售 出 其 中 的 某 一 部 分 后 ， 该 块 土地 的 使 用 权 的 一 个 相应 份额 也 就 随 之 转移 ， 

















但 是 ， 整 幢 建 筑 物 占用 的 土地 只 是 一 块 ， 在 实物 形态 上 不 可 分 割 。 当 这 幢 建 筑 物 的 房 


最 


后 是 购 得 这 幢 建 筑 物 的 众多 所 有 者 按 份 共有 该 块 土地 的 使 用 权 ， 但 是 大 家 各 自 的 份额 是 多 
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少 就 成 了 一 个 需要 解决 的 现实 问题 。 

拥有 一 块 土地 ， 不 仅 享 有 该 块 土地 的 一 定 权利 ， 而 且 要 承担 由 此 权利 而 产生 的 义务 。 
例如 ， 在 建筑 物 寿命 结束 时 或 者 建筑 物 被 火灾 毁灭 后 ， 大 家 决定 不 再 重建 而 是 将 这 该 土地 
出 售 ， 但 售 出 后 的 地 价 收益 如 何 分 配 ; 在 建筑 物 使 用 过 程 中 ， 政 府 要 根据 这 块 土地 的 位 置 
或 价值 征收 土地 税 费 , 该 土地 税 费 在 建筑 物 各 部 分 所 有 者 之 间 如 何 分 捧 ? 要 解决 这 些 问题 ， 
就 需要 解决 在 建筑 物 建成 后 地 价 如 何 合理 分 摊 的 问题 ， 由 此 确定 每 个 所 有 者 应 占有 的 土地 
份额 。 知 道 了 每 个 所 有 者 的 土地 占有 份额 ， 无 论 是 土地 的 权利 还 是 义务 ， 就 都 可 以 通过 它 
顺利 地 得 到 解决 。 
上 可 见 ， 通 过 高 层 建筑 地 价 分 挫 可 以 解决 ，Q@ 各 部 分 占有 的 土地 份额 ，@ 各 部 分 享 
有 的 土地 面积 ，@ 各 部 分 享有 的 地 价 数 额 等 。 


8.3.2 ”高 层 建 筑 地 价 分 摊 的 方法 
按 建筑 面积 进行 分 挫 


按 建筑 面积 进行 分 挫 的 方法 ， 是 根据 各 自 拥有 全 的 多 少 米 分 接 | 的 ， 即 如 果 甲 
拥有 的 建筑 面积 为 若干 平方 米 ， 那 么 他 应 享有 的 地 价 数额 为 他 所 拥有 的 建筑 面积 乘 以 土地 
总 价值 与 总 建筑 面积 的 ea lla 他 应 占 有 的 土地 份额 为 他 所 拥有 的 建筑 面积 除 
以 总 建筑 面积 。 有 具体 公式 为 

某 部 分 享有 的 地 价 数额 =( 士 地 总 价 信 )/ 必 建筑 面积 )x 该 部 分 的 建筑 面积 职 

某 部 分 占有 的 土地 份额 = 该 部 分 享有 的 地 价 数 额 [ 上 半生 该 部 分 的 建筑 面积 /总 建 
筑 面 积 


(SS 例 8-! 2 
某 性 楼 房 的 宝地 总 面积 500m?， 总 建筑 面积 1000m2， 某 人 拥有 其 中 80m? 的 建筑 面积 ， 试 


按 建 筑 面积 分 摊 方 法 计算 该 人 占有 的 土地 份额 及 拥有 的 土地 数量 。 
【 解 】 该 人 占有 的 土地 份额 为 

































































80/1 000 = 8% 
该 人 拥有 的 土地 数量 为 

500x8% = 40(m2) 
或 者 500/1 000=0.5， 即 1m 的 建筑 面积 附带 0.5m? 的 土地 面积 。 


这 种 地 价 分 摊 方 法 在 中 国 香港 地 区 曾经 使 用 过 ， 但 后 来 随 着 情况 的 变化 出 现 了 一 些 
问题 。 

香港 过 去 主要 采用 的 是 英国 法 律 ， 根 据 英国 法 律 ， 一 项 财产 的 共同 占有 人 不 得 分 割 财 
产 ， 只 能 分 配 在 其 中 占有 的 份额 ， 但 法 律 却 没有 规定 按 何 种 方法 来 分 配 这 种 份额 。20 世纪 
60 年 代 以 前 最 流行 的 方法 是 每 个 单位 分 配 相同 的 份额 ， 例 如 ， 某 个 大 厦 有 100 个 单位 ， 则 
每 个 单位 在 土地 中 拥有 的 份额 就 是 1100。 那 时 这 种 专断 的 份额 分 配方 法 并 不 影响 业主 的 实 
际 权益 ， 因 为 它 只 是 在 法 律 虚 幻 上 产生 的 对 土地 的 权益 。 然 而 在 20 世纪 70 年 代 初 期 ， 当 
许多 为 期 75 年 的 地 契 在 1973 年 就 要 到 期 时 ,政府 决定 再 批 出 另 一 个 75 年 的 租 期 , 并 需要 
补 地 价 ， 这 时 这 种 专断 的 份额 分 配方 法 的 问题 就 突出 了 。 从 上 例 来 看 ， 如 果 再 批租 需要 缴 
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纳 10 万 美元 的 地 价 ， 那 么 将 这 10 万 美元 的 地 价 分 摊 给 各 在 土地 中 拥有 1/100 份额 的 100 
个 业主 ， 最 自然 的 做 法 是 每 个 业主 负担 地 价 的 1100， 即 1 000 美元 。 但 是 ， 如 果 这 100 个 
单位 中 有 10 个 是 处 在 楼 底 的 商店 ,而 在 香港 ， 商 店 的 价值 占 了 大 厦 价值 的 大 部 分 ， 这 就 引 
由 了 对 这 些 商 店 的 业主 应 该 负担 比 他 们 在 土地 中 拥有 的 份额 要 大 的 地 价 份额 的 争论 。 经 常 
会 遇 到 这 样 一 个 问题 ， 即 同一 大 厦 内 各 个 业主 为 了 再 开 发 而 希望 集体 卖 出 整个 大 厦 ， 但 
员 何 处 理 这 些 名 义 上 的 土地 份额 ， 也 会 引起 同样 的 争论 。 
按 建 筑 面 积 进行 分 挫 的 优点 是 简便 、 可 操作 性 强 ， 但 存在 的 问题 也 是 显而易见 的 ， 它 
主要 适用 于 各 层 用 途 相同 且 价格 差异 不 大 的 建筑 物 ， 如 用 途 单一 的 住宅 楼 、 办 公 楼 。 

2. 按 房 地 价 值 进行 分 摊 


为 了 克服 按 建筑 面积 分 排出 现 的 不 同 部 分 的 价值 不 同 ， 却 分 排 了 等 量 的 地 价 ， 可 以 根 
据 各 部 分 的 房 地 价 值 进行 分 推 。 具 体 方法 如 下 。 .从 

某 部 分 享有 的 地 价 数额 = 土地 总 价值/ 房 地 总 价值 x 该 部 分 的 房 地 价 什 

某 部 分 占有 的 土地 份额 = 该 部 分 享有 的 地 价 数额 /土地 总 价值 = 该 部 分 的 房 地 价 值 / 房 地 
总 价值 , 六 二 


Sn 例 8 一 2 


某 幢 大 厦 的 房 地 总 价值 为 5 000 万 元 时 从 司 拥有 其 中 的 商业 部 分 ， 此 部 分 的 房 地 价 值 为 

1 000 万 元 ; 乙 公司 拥有 其 中 的 写字 楼 部 分 ， 此 部 分 的 房 地 纺 利和 队 500 万 元 。 试 按 房 地 价 值 分 挫 
方法 计算 甲 、 乙 公司 占有 的 土地 份额 ; 

【 解 】 甲 公司 占有 的 土地 份额 为 
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区 1 000/5 000 =20% 
乙 公司 占有 的 甘地 份额 为 学 > 
Ny 500 /5 000 = 10% 
但 是 ， 按 房 地 价 值 进行 分 摊 的 方法 仔细 研究 起 来 仍然 有 一 些 缺陷 例如， 根据 这 种 分 
挫 方 法 的 结果 ， 各 层 分 挫 的 建筑 物价 值 不 相等 ， 这 在 理论 上 很 难 解释 。 从 理论 上 看 ， 各 层 
房 地 价值 有 差异 的 原因 ， 撤 开 为 各 层 特殊 的 装饰 装修 不 谈 ， 应 是 土地 的 垂直 立体 效果 不 同 
所 造成 的 ， 各 层 的 建筑 物价 值 应 相同 。 下 面 举 一 个 简单 的 例子 ， 可 以 使 这 个 问题 得 到 清楚 
的 说 明 。 假 设 整 幢 大 厦 都 是 住宅 ， 且 每 层 的 面积 、 户 型 、 装 饰 装修 等 都 相同 ， 但 由 于 楼 层 
不 同 ， 售 价 肯 定 不 同 ， 如 最 底层 与 其 他 层 的 价格 有 差异 。 显 然 ， 各 层 之 间 的 价格 差异 不 是 
建筑 造价 不 同 造成 的 ， 只 能 归 因 于 土地 ， 是 各 层 占据 的 土地 立体 空间 位 置 不 同 ， 从 而 其 可 
及 性 、 景 观 、 安 宁 、 空 气 等 不 同 所 造成 的 。 
按 房 地 价值 进行 分 所 比 按 建筑 面积 进行 分 挫 要 复杂 一 些 ， 但 更 符合 实际 情况 ， 主 要 适 
于 各 部 分 的 房 地 价值 (单价 ) 有 差异 但 差异 不 是 很 大 的 建筑 物 。 
3. 按 土地 价值 进行 分 摊 
按 房 地 价 值 进行 分 摊 的 方法 ， 当 香港 地 区 按 建 筑 面积 进行 分 摊 遇 到 困难 时 也 被 提出 来 
过 ， 但 它 仍然 存在 上 述 假设 用 途 、 面 积 、 空 间 布局 、 装 饰 装修 等 相同 ， 仅 房 地 价 值 不 同 的 
各 层 所 分 摊 的 建筑 物价 值 不 相等 这 个 理论 缺陷 ， 因 此 ， 需 要 进一步 寻找 更 为 合理 的 分 摊 
方法 。 




























































































225 NA 






EE 房地产 估价 NAN 
。0°00°。°. °。 ED 


更 为 合理 的 分 摊 方 法 就 是 依据 各 部 分 的 土地 价值 进行 分 推 ， 具 体 方法 如 下 。 
某 部 分 占有 的 土地 份额 =( 该 部 分 的 房 地 价 值 -该 部 分 的 建筑 物价 值 X( 房 地 总 价值 -建筑 
物 总 价值 ) 
某 部 分 享有 的 地 价 数额 = 该 部 分 占有 的 土地 份额 义 土地 总 价值 = 该 部 分 的 房 地 价 值 -该 
部 分 的 建筑 物价 值 


ss 
(Sy 例 8-3 
某 收 大 厦 的 房 地 总 价值 为 5 000 万 元 ， 其 中 建筑 物 总 价值 为 2 000 万 元 。 某 人 拥有 该 大 厦 的 
某 一 部 分 ， 该 部 分 的 房 地 价 值 为 100 万 元 ， 该 部 分 的 建筑 物价 值 为 40 万 元 . 试 按 土 地 价值 分 捧 
方法 计算 该 人 占有 的 土地 份额 。 (入 
【 解 】 该 人 占有 的 土地 份额 为 eh 
(100-40)/(5 000-2 000)=2% 











了 例 8 一 4 NO 

某 迟 大 厦 的 总 建筑 面积 为 10000m?， 房 地 总 价值 为 6000 万 元 ， 其 中 土地 总 价值 为 2 500 
万 元 。 某 人 拥有 该 大 厦 的 某 一 部 分 ， 该 吉 分 的 建筑 面积 为 200m， 房 地 价值 为 130 万 元 ， 试 按 
土地 价值 分 挫 方 法 计算 该 人 占有 的 士 地 份额 . VS 

【 解 〗】 该 人 占有 的 土地 份额 为 、 多 三 

[130-(6:000-2 500)/10 oo 500=2. 4% 

这 种 地 价 分 挫 方 法 说 来 也 是 较 简 单 的 ， 只 要 知道 了 建筑 物 占 用 的 土地 的 总 价值 ， 知 道 了 建 
筑 物 各 部 分 的 房 地 价 值 ,就 可 以 进行 。 而 在 现实 中 这 两 个 价值 一 般 都 是 已 知 的 。 

由 于 未 来 的 羽 地 价值 是 不 断 变动 的 ， 土 地 和 阶 值 也 是 不 断 变动 的 ， 所 以 ， 按 房 地 价值 进行 分 
挫 的 方法 和 按 土地 价值 进行 分 挫 的 方法 ， 从 理论 上 讲 要 求 地 价 分 挫 不 断 地 进行 ， 但 这 在 实际 中 
不 可 行 ， 因 为 进行 分 推 所 需要 的 费用 可 能 很 高 ， 另 外 ， 土 地 占有 份额 一 旦 确定 下 来 之 后 也 不 宜 
经 常 变动 。 而 如 果 间 隔 一 定 的 年 数 进行 分 挫 ， 这 种 间隔 期 多 长 合宜 也 是 值得 研究 的 。 


上 述 讨论 的 分 摊 方 法 不 仅 适 用 于 多 层 、 高 层 建筑 物 的 地 价 分 推 ， 而 且 适 用 于 同一 层 或 
平房 的 不 同 部 位 分 别 为 不 同人 所 有 、 房 地 价值 不 相等 时 的 地 价 分 推 。 例如， 在 繁华 地 段 ， 
沿街 部 分 的 房屋 比 里 面 的 房屋 价值 高 , 在 这 同一 房屋 分 别 为 两 人 或 两 人 以 上 占用 的 情况 下 ， 
就 需要 进行 地 价 分 扒 ， 确定 各 自 的 土地 占有 份额 。 


(a 8-1 


1. 宗 地 基本 情况 

位 置 : XX 镇 XX 路 ( 属 沿 湖 路 一 人 民 路 段 ) 
面积 : 108.49 平方 米 

所 在 级 别 : 二 级 

所 在 路 线 价 ( 商 服 ): 749 元 /平方 米 

区 片 价 (住宅 ): 374 元 /平方 米 
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规划 要 求 : 用 途 为 商业 住宅 ; 4 层 : 一 层 为 商业 ， 二 、 三 、 四 层 为 住宅 ; 建筑 密度 100%; 
容积 率 为 4( 规 划 要 求 为 假定 条 件 ， 仅 作 测 算 方法 说 明 用 )。 

基准 日 : 2008 年 12 月 4 日 

2. 商 服部 分 地 价 测算 

1) 综合 修正 

商业 用 地 宗 地 地 价 区 域 因素 修正 表 见 表 8-5。 


表 8-5 商业 用 地 宗 地 地 价 区 域 因素 修正 表 














因素 因子 修正 因素 说 明 修正 系数 (%) 
繁华 程度 “| 距 商 服 中 心 距离 1 000 一 2 000m 交 -6.679 8 














距 长 途 汽车 5 00 一 1 000m - 0 
交通 条 件 | 公共 汽 有 50 一 20( 辆 /天 ) 交 3 -1.020 3 
























临近 道路 状况 临 次 干道 
排 给 水 状况 
供电 状况 
公用 设施 完备 度 
大 气 污染 状况 
地 质 状况 









较 完 善 
较 差 
NN 


基础 设 
施 状况 





环境 状况 













-11.588 6 






2) 使 用 年 期 修正 

年 期 与 基准 地 价 设 定年 期 一 致 ， 故 修正 系数 为 1。 

3) 交易 期 日 修正 : 

基准 地 价 实施 以 来 地 价 变 化 不 大 ， 故 修正 系数 为 1 

4) 容积 率 与 建筑 密度 联合 修正 

商 服用 地 只 有 第 一 层 ， 故 商业 部 分 容积 率 为 |， 其 修正 系数 为 0.86。 

5) 临街 深度 修正 

宗 地 进深 为 13.15 米 ， 其 修正 系数 为 1.04。 

6) 街角 地 修正 

不 属 街角 地 ， 不 需 修正 。 

7) 宗 地 面积 状况 修正 

面积 较 小 ， 对 土地 利用 有 一 定 影响 ， 较 劣 ， 修 正 系数 为 0.99. 

8) 宗 地 形状 修正 

长 方形 ， 修 正 系数 为 1.02。 

9) 开发 程度 修正 

与 基准 地 价 开发 程度 一 致 ， 不 需 修正 。 

计算 公式 : 

749x(1-11.588 6%)x1x1x0.86x1.04x0.99x1.02=598( 元 /平方 米 ) 

3. 住宅 部 分 地 价 测算 

根据 住宅 用 地 补办 出 让 地 价 确定 方法 ， 对 居民 纯 住宅 用 途 宗 地 直接 采用 其 所 在 区 域 的 住宅 
区 片 价 测算 ， 据 此 在 商 住 竖 向 综合 用 途 测算 中 住宅 部 分 地 价 只 用 区 片 地 价 进行 楼 层 地 价 分 摊 修 正 。 
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374x(1-0.229 3)=288( 元 /平方 米 ) 
4. 综合 地 价 结果 


计算 公式 : (598+288)x108.49=96 122( 元 ) 


加 本 团 / 小 加 | | 


本 章 对 地 价 评估 的 相关 概念、 基本 原理 和 计算 方法 作 了 较 详 细 的 表述 ， 包 括 路 线 价 法 、 城 
市 基准 地 价 与 标定 地 价 、 高 层 建筑 地 价 分 捧 等 方面 的 知识 ， 

路 线 价 法 中 重点 对 路 线 价 的 原理 和 公式 以 及 “四 三 二 一 ”法 则 作 了 介绍 ; 城市 基准 地 价 与 
标定 地 价 中 对 基准 地 价 的 特征 、 作 用 、 评 估 方法 步骤 作 了 阐述 ; 高 层 建筑 地 价 分 抢 中 给 予 了 3 
种 高 层 建筑 地 价 分 所 的 方法 ， 并 各 自给 出 了 相关 例题 。 入 

本 章 的 学 习 目 标 是 全 学 生 了 解 地 价 评 信 的 基本 知识 并 通过 守 算 公 区 学 

WA 








会 简单 的 地 价 计算 。 


















一 、 选 择 题 
， 单 选 题 
CD 路 线 价 法 估价 的 第 3 1 )。 > 
A。， 设 定 标准 深度 B. 划分 路 线 价 区 段 
C， 选取 标准 宗 节 D. -调查 评估 路 线 价 
(2) 在 路 线 价 估价 法 中 , ( 。 ) 只 需 深度 价格 冬 正 率 即 可 计算 地 价 , 不 必 进 行 其 他 修正 。 
由 一 面临 街 矩 形 地 下 2 了 一面 临街 三 角形 地 


人 




































































一 酒 临街 梯形 地 D. 两 面临 街 矩 形 地 
(3) lee 于 ( 人 
A. 土地 收益 测算 . 土地 课 税 
C. 土地 经 济 评价 D. 土地 定 级 
(4) 某 临街 深度 100 英尺 的 托 形 宗 地 ， 总 价 为 100 万 元 ， 根 据 “ 四 三 二 一 ”法 则 ， 该 
宗 地 临街 前 半 部 分 的 价格 应 为 (  ) 万 元 。 
A. 50 B. 70 C. 30 D. 40 
(5) 某 前 后 两 面临 街 、 总 深度 为 60 米 的 矩形 宗 地 ， 前 街路 线 价 为 2 000 元 /平方 米 ， 后 
街路 线 价 为 1 000 元 /平方 米 ， 若 按 重 置 价值 估价 法 ， 其 前 街 影 响 深度 为 (  ) 米 。 
A. 20 B. 40 (人 D. 60 
(6) 运用 基准 地 价 修正 法 评估 时 进行 的 交易 日 期 修正 , 是 将 ( ， ) 在 其 基准 日 期 的 值 调 
整 为 估价 时 点 的 值 。 
A. 基准 地 价 B. 宗 地 地 价 
C. 标准 宗 地 价格 D. 估价 对 象 价格 
(7) 基准 地 价 评 估 的 第 2 个 步骤 是 ( )。 
A. 计算 区 段 地 价 B. 确定 评估 区 域 范围 
C. 划分 地 价 区 段 D. 确定 基准 地 价 
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(8) 按 (  ) 进 行 分 推 ， 主 要 适用 于 各 层 用 途 相同 且 价格 差异 不 大 的 建筑 ， 如 单一 的 办 








A. 土地 价值 B. 房 地 价值 
C. 建筑 面积 D. 建筑 物价 值 
(9) 区 段 地 价 是 某 个 特定 地 区 的 (。”)。 
A. 土地 单价 B. 标准 宗 地 的 总 价 
C. 土地 单价 或 楼 面 地 价 D. 楼 面 地 价 


(10) 某 幢 楼 房 的 土地 总 面积 500m?， 总 建筑 面积 1 000m?， 某 人 拥有 其 中 80m? 的 建筑 
面积 ， 该 人 占有 的 土地 份额 为 ( ”)。 











A. 0.8 B: 0s C. 40 D. 0.16 
2， 多 选 题 AN 
(D 路 线 价 估价 法 的 基本 原理 是 ( 。 )。 AN、 

A， 最 有 效 利用 原理 

C. 替代 原理 

E. 预期 原理 





QQ) 以 下 关于 路 线 价 信 价 法 的 说 法 正确 多 站 






























































A. 主要 用 于 商业 繁华 区 域 十 地价 客 的 评估 
B. 适用 于 多 宗 土地 的 估价 ve 
C. 不 一 定 要 有 规范 的 于 地 市 场 vw; 站 
D. 需要 较 多 的 交易 实例 Xx 
E. 对 可 及 性 相当 的 十 地 设 定 标 准 深 度 、 进 原 关 标准 宗 地 求 其 标准 价格 ， 此 标准 

价格 称 为 路 线 价 。 

(3) 在 路 线 价 中 ， 点 宗 地 单位 地 价 月 全 算 方法 有 ( )。 
A. 收益 还 原 法 B. 标准 宗 地 估价 法 
C. 市 场 比较 法 D. 假设 开发 法 
E， 长 期 趋势 法 

(4) 用 路 线 价 法 评估 具体 宗 地 的 价格 时 ， 还 应 进行 宗 地 条 件 修正 ， 主 要 包括 ( 。 )。 
A. 土地 用 途 B， 宽 深度 
C. 土地 形状 D. 开发 程度 
E. 宗 地 的 权益 

(5) 路 线 价 估价 法 主要 是 用 于 ( 。”) 等 目的 的 评估 。 

A 折 提 B. 课 税 
C， 征地 拆迁 D. 买卖 
E. 市 地 重 划 
(6) 在 运用 路 线 价 估价 法 时 ，(。”) 需 作 加 价 修正 。 
A. 路 角 地 B. 袋 地 
C. 梯形 土地 D. 两 面临 街 地 

















E. 一 顶 角 临街 的 倒 三 角形 土地 
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.划分 路 线 价 区 段 


.调查 评估 路 线 价 





路 线 价 法 对 土地 价格 进行 评估 时 ， 一 般 可 以 按照 (。”) 步 又 。 


.制作 深度 价格 修正 率 表 和 其 他 条 件 价格 修正 率 表 


运 
A 
B. 设 定 标准 深度 ， 选 取 标准 宗 地 
C 
D 
E 


.计算 临街 各 宗 土地 的 价格 


(8) 运用 基准 地 价 修正 法 评估 地 价 应 按照 (。”) 步 又 进行 。 


A. 搜集 有 关 基 准 地 价 的 资料 

B. 查 对 估价 对 象 所 处 地 段 的 基准 地 价 
C.， 进行 交易 日 期 的 修正 
D. 进行 土地 状况 的 修正 

E. 求 出 估价 对 象 宗 地 的 价格 











YA 


(9) 城市 基准 地 价 以 一 个 城市 为 对 象 ， 在 该 城市 - 定 医 江 办， 根据 (  ) 的 原则 
划分 地 价 区 段 ， 调 查 评估 出 的 各 地 价 区 段 在 某 一 时 点 的 平均 水 平价 格 。 























(D 路 线 价 佑 价 法 仅 适用 于 城市 特定 土地 的 估价 。 
(2) 一 个 路 线 价 区 段 是 指 具有 同一 路 线 价 的 地 段 。 








A. 用 途 相似 B: 同一 供求 图 
C. 地 价 相近 名 “成 交 日 期 接近 
E. 地 块 相连 
高 层 建筑 的 地 价 分 摊 ， CO )。 
. 按 房 地 价 值 进行 分 扒 和 B. 按 建 筑 面 积 进行 分 拓 
C. 按 建 筑 层次 进行 分 捧 村 D. 按 生 地 价值 进行 分 捧 
BE， 按 使 用 面积 进行 分 捧 村 

二 判断 题 < 人 ~ 网) 


(3) 一 般 情况 下 ， 均 以 临街 土地 的 临街 深度 的 中 位 数 作为 标准 深度 ， 这 样 可 以 简化 以 
后 各 宗 土地 价格 的 计算 。 





(4) 同一 街道 ， 某 一 侧 的 繁华 状况 与 对 侧 有 显著 差异 时 ， 


( ) 

( ) 

¢ 
可 以 形成 两 个 路 线 价 区 段 。 





(5) 深度 百分率 表 的 制作 原理 有 累计 深度 百分率 、 平 均 深度 百分率 和 个 别 深度 百分率 。 


(6) 路 线 价 是 指 临街 多 数 宗 地 的 平均 价 。 
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(7) 高 层 建筑 地 价 分 挫 的 关键 是 ， 确 定 一 栋 建筑 物 的 各 个 所 有 者 应 占有 的 土地 份额 。 


(8) 即使 是 在 不 同 的 时 期 ， 基 准 地 价 的 内 涵 、 构 成 和 表达 方式 也 应 该 是 相同 的 。 


(9) 城市 中 相同 地 段 在 同一 时 期 内 的 土地 资本 化 率 应 该 是 一 样 的 。 ( ) 


(10) 宗 地 所 处 街道 的 位 置 不 同 ， 对 其 地 价 亦 有 影响 





街 的 宗 地 其 地 价 要 比 街角 的 宗 地 地 价 高 得 多 。 
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一 般 从 商业 用 途 看 ， 位 于 普通 沿 


《 消 


特 8 齐 、 是 作证 人 NS 


简 答 题 


(1) 什么 是 路 线 价 和 路 线 价 法 ? 

(2) 路 线 价 法 适用 的 对 象 和 条 件 是 什么 ? 

(3) 基准 地 价 评估 的 方法 和 步骤 是 什么 ? 

(4) 按 建筑 面积 进行 地 价 分 摊 的 计算 公式 是 什么 样 的 ? 有 何 优 缺 点 ? 
(5) 按 房 地 价值 进行 地 价 分 摊 的 计算 公式 是 什么 样 的 ? 有 何 优 缺点 ? 
(6) 按 土 地 价值 进行 地 价 分 挫 的 计算 公式 是 什么 样 的? 有 何 优 缺 点 ? 


四 、 计 算 题 


(1) 某 商 店 的 总 建筑 面积 为 7 000m?, 房 地 总 价值 为 4 000 万 元 ;其 中 土地 总 价值 为 1 500 
万 元 。 某 单位 拥有 该 商店 的 一 到 二 层 ， 访 部 分 的 建筑 面积 为 450m， 房 地 价值 为 290 万 元 ， 
试 按 土地 价值 分 反方 法 计算 该 单位 占有 的 土地 份额 。 全 SN 

(2) 某 宾馆 的 房 地 总 价值 为 10 000 万 元 ， 其 中 建筑 物 总 价值 为 4 000 万 元 。 某 股东 拥 
有 该 宾馆 的 某 一 部 分 ， 该 部 分 的 房 地 价值 为 200 琅 元 该 部 分 的 建筑 物价 值 为 80 万 元 。 试 
按 土地 价值 分 反方 法 计算 该 人 占有 的 土地 份额 、、 

G) 一 宗 总 深度 为 30 米 宽度 为 40 米 的 两 面临 街 的 矩形 土地 ， 前 街路 线 价 为 3 000 元 / 
平方 米 ， 后 街路 线 价 为 2 000 元 /平方 米 人 Q 试 按 “ 重 麦 价值 估价 法 ”并 利用 “四 三 二 一 ”法 
则 求 取 土地 的 单价 和 总 价 。 XXX 
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房地产 估价 程序 





了 解 房地产 估价 程序 的 傣 义 和 作用 ， 熟 起 房地产 估价 业务 程序 ， 掌 报 房 地 产 
估价 技术 路 线 的 设计 及 估价 作业 方案 的 制定 。 多 


| 









| A 






了 了解 房地产 估价 程序 的 含义 和 作用 房地产 估价 程序 的 含义 和 作用 


热 悉 房 地 产 估价 业务 程序 
掌握 房地产 估价 技术 路 线 的 设计 及 估 
价 作业 方案 的 制定 


房地产 估价 作业 方案 的 制定 






55% 


忽 ? 齐 、 。 局 地 产 估价 和 TAN 


屈 夯 


某 公 司 有 一 商场 ， 该 公司 拥有 该 商场 的 划拨 土地 使 用 权 和 房屋 所 有 权 ， 并 且 此 商场 处 于 一 
栋 18 层 高 建筑 中 的 1 一 3 层 ，1999 年 进行 了 一 次 重新 装修 ， 但 由 于 经 营 管理 不 善 ， 商 场 自 1999 年 
一 直 处 于 亏损 状态 ， 因 此 和 欲 出 售 该 商场 ， 现 假设 某 集团 公司 欲 购买 该 商场 ， 并 委托 某 估 价 行 评 
估 其 客观 合理 的 价格 。 

思考 : 若 你 是 估价 行 的 员工 ， 该 委托 业务 由 你 进行 评估 ， 设 计 估 价 技术 路 线 。 


9.1 房地产 估价 程序 的 含义 和 作用 


9.1.1 房地产 估价 程序 的 含义 | 从 

房地产 估价 是 一 项 复杂 、 专 业 技术 性 强 的 经 济 活动 要 想 使 评估 活动 高 效 、 准 确 、 公 
正 ， 必 须 使 活动 过 程 遵循 一 套 严谨 、 科 学 的 工作 程序 寺 这 套 工作 程序 是 进行 房地产 估价 所 
必须 经 过 的 工作 阶段 ， 反 映 了 各 阶段 之 间 的 内 在 联系 是 人 们 对 估价 对 象形 成 认识 的 思维 
历程 ， 是 经 过 千 百 万 次 工作 实践 总 结 出 来 的 客观 规律 。 按 照 房地产 估价 程序 进行 评估 可 以 
提高 效率 ， 减 少 失误 ， 确 保质 量 。 <SaQ_ 

房地产 估价 程序 是 指 完成 个 庆 谤 信人 项 目 震 估 的 各 项 工作 按 要 它们 之 间 的 内 在 
系 排列 出 的 先后 次 序 。 通 俗 地 讲 ， 就 是 加 满 地 完成 一 个 房地产 估价 项 目 ， 从 头 至 尾 应 当做 
哪些 工作 ， 其 中 哪些 工作 应 当先 做 ， 哪 些 工作 应 当 后 被 。” 

房地产 估价 程序 可 以 分 为 以 下 8 个 步骤 ， 国 获取 和 受理 业务 ，@@ 拟 定 估价 作业 方案 ; 
固 搜集 与 整理 资料 5 多 现场 查勘 估价 对 象 于 回 综合 分 析 和 估算 ，@ 撰 写 与 审核 估价 报告 ; 
@ 交 全 入 价 报 各 御 丰 取 服 务 烛 ，@ 固 估价 资料 归档 。 

在 实际 估价 活动 中 , 上 述 8 个 步骤 并 不 是 完全 割裂 的 , 相互 之 间 存 在 一 定 的 交叉 (如 @ 和 
图 就 存在 交 又 ，@@ 现 场 查勘 估价 对 象 其 实 也 是 搜集 资料 。)， 有 时 甚至 需要 一 定 的 反复 (如 
回 ， 在 分 析 和 估算 结果 时 ， 有 时 需要 的 资料 不 足 ， 需 要 再 次 搜集 资料 。)， 但 这 8 个 步骤 是 
缺 一 不 可 的 。 


9.1.2 房地产 估价 程序 的 作用 


按照 事先 制定 好 的 科学 、 全 面 、 严 说 的 估价 程序 按部就班 地 开展 估价 工作 ， 可 以 使 估 
价 工 作 具 有 计划 性 、 规 范 性 ， 避 免 出 现 顾此失彼 、 玻 忽 遗 漏 或 者 重复 浪费 ， 从 而 可 以 保证 
估价 工作 的 质量 ， 提 高 工作 效率 ， 保 证 估价 工作 顺利 、 圆 满 完成 。 概 括 地 说 ， 估 价 程序 有 
以 下 4 个 作用 。 

(1) 规范 估价 行为 。 

(2) 避免 估价 玻 漏 。 

(3) 保障 估价 质量 。 

(4) 提高 估价 效率 。 
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9.2 房地产 估价 程序 概述 


9.2.1 获取 和 受理 估价 业务 


1 估价 业务 获取 

1) 估价 业务 来 源 

(1) 被 动 接受 。 被 动 接受 就 是 坐等 估价 需求 者 找 上 门 来 委托 估价 服务 。 估 价 需 求 者 可 
能 是 如 下 主体 。 

@ 房地产 所 有 者 、 使 用 者 或 者 代理 人 。 

加 房地产 的 欲 购买 者 ， 如 个 人 、 企 业 、 事 业 单位 等 ， 可 能 要 求 对 其 欲 购买 的 房地产 进 
行 估价 。 Ce 

@ 作价 入 股 ， 合资、 合作 开发 经 营房 地 产 或 者 从 事 其 他 经 营 活动 的 一 方 或 双方 。 

@ 银行 等 金融 机 构 , 如 房地产 所 有 者 或 使 用 者 将 房地产 向 银行 等 金融 机 构 进行 抵押 贷 
款 ， 银 行 等 金融 机 构 需 要 对 该 抵押 房地产 进行 估价 :|- 

@ 政府 机 构 ， 如 课 征 房地产 税 税 制定 册 让 底价 、 标定 地 价 ， 政 府 机 构 需 要 对 该 房地产 
进行 估价 。 

@ 法 院 ， 如 处 理 涉案 的 房地产 过 生 详 变卖 、 抵 债 、 定 罪 量刑 、 损 害 赔偿 等 ， 也 需 
要 对 该 房地产 进行 估价 。 \ x 

@ 拆迁 人 ， 如 城市 房 起 过 拆 计 大 需要 对 被 拆迁 的 吕 通 让 进行 估价 。 

(2) 主动 争取 。 IE 者 提供 估价 服务 。 在 估价 活动 社 
会 化 、 市 场 化 后 ， 特 别 是 在 估价 机 构 多 、 竞 争 激烈 的 情况 下 ， 这 是 估价 业务 的 主要 来 源 。 

2) 估价 申请 KK 

委托 房地产 价格 评估 时 ， 当 事 人 应 向 有 关 的 专业 评估 机 构 提出 书面 申请 ， 并 填写 评估 
委托 书 。 评 估 中 请 书 或 评估 委托 书 应 写 明 的 事项 包括 以 下 几 方面 。 

(1) 当事人 的 姓名 、 住 址 、 职 业 等 (法 人 或 其 他 组 织 名 称 、 丸 属 关系 、 所 在 地 址 、 法 定 
代表 人 姓名 、 职 务 等 )。 

(2) 评估 标的 物 的 名 称 、 类 型 、 面 积 、 地 理 位置 和 环境 条 件 等 。 

(3) 申请 评估 的 原因 和 用 途 。 

(4) 房屋 产权 人 、 土 地 作用 人 的 领 惑 人 。 

(5) 委托 评估 的 要 求 。 除 了 评估 申请 书 (委托 书 ) 以 外 ， 申 请 人 还 要 向 房地产 估价 机 构 提 
供 各 种 有 关 证 明 资料 ， 如 房屋 所 有 权证 ， 土 地 使 用 证 ， 买 方 单独 委托 评估 时 房地产 权 人 出 
具 的 同意 评估 的 证 明 ， 设 计 和 施工 图 纸 ， 使 用 期 维修 、 保 险 及 其 他 费用 资料 等 。 

3) 不 应 承接 的 估价 业务 

在 获取 估价 业务 中 ， 估 价 机 构 和 估价 师 通过 与 估价 需求 者 接触 ， 根 据 了 解 的 估价 业务 
情况 ， 判 断 是 否 能 承接 该 项 估价 业务 。 不 应 承接 的 估价 业务 包括 如 下 情形 。 

(1) 与 当事人 有 利益 冲突 或 利害 关系 。 

(2) 该 业务 超出 估价 机 构 的 业务 范围。 

G) 该 业务 超出 估价 师 的 专业 能 
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忽 ? 齐 、 。 局 地 产 估价 和 TAN 


受理 业务 
地 产 估 价 机 构 在 收 到 评估 委托 人 的 申请 书 和 有 关 证 明 及 资料 后 ， 要 在 一 个 有 限 的 时 





间 内 (如 3 天 ) 作 出 是 否 受 理 此 项 业务 的 决策 并 通知 申请 人 。 估 价 者 在 作出 接受 委托 的 决策 


前 要 对 
关 估 价 








的 的 不 
税 价格 、 
条 件 限 

是 正确 

2) 
明 
续 
大 。 包 
中 的 某 一 
行 初步 
价 的 阶 
单纯 的 
酒楼 ， 
明 
明确 是 
估价 是 
虽然 法 
让 人 取 

明 
配套 设 
界定 的 
这 些 5 

3) 

房 


二 








委托 人 和 评估 标的 物 的 基本 情况 进行 初步 了 解 ， 即 明确 估价 的 基本 事项 ， 来 界定 有 
的 一 些 重要 问题 。 这 些 基本 事项 主要 包括 : 估价 目的 、 估 价 对 象 、 估 价 时 点 、 价 值 
。 除 此 之 外 ， 还 应 向 需求 者 介绍 估价 服务 收费 标准 、 收 费 依据 、 付 费 方式 、 估 价 报 
付 日 期 等 估价 的 其 他 事项 并 予以 确定 ， 然 后 应 为 估价 需求 者 拟 好 估价 委托 书 和 估价 
同 ， 经 估价 需求 者 认可 后 要 求 其 出 具 估价 委托 书 ( 放 入 未 来 完成 的 估价 报告 的 附件 
fF 签 订 估价 委托 合同 。 

明确 估价 目的 

也 产 价格 评估 作为 房地产 业 的 一 项 而 工作 ， 可 以 有 允 才 和 途 ， 评 估 委 托 人 也 























自己 不 同 的 需要 提出 不 同 的 估价 目的 。 房地产 估价 的 目的 可 以 有 很 多 ， 如 : 房地产 
、 租 赁 、 抵 押 、 补 偿 、 入 股 、 清 产 、 交 换 、 诉 讼 忆 课 税 \ 投资 决策 、 统 计 等 。 Be 




















司 使 价格 类 型 也 有 所 不 同 ， 如 买卖 交易 价格 报 闻 价格 、 租赁 价格 、 典 当 价格 、 
征用 价格 等 。 不 同 的 估价 目的 ， 对 估价 的 精度 要 求 不 同 ， 交州 
定 不 同 ， 所 采用 的 估价 方法 也 有 所 区 钢 。 因此 估价 者 对 委托 人 估价 目的 的 明确 把 握 
人 人 国人 全 

明确 估价 对 象 、 
而 舍 价 对 象 的 内 容 包括 戎 请 信 从 对象 的 实物 [机 哈 状 况 和 区 位 状况 。 

确 估价 对 象 的 实物 状况 ; :是 清 委托 人 要 求知 价 的 房 地 地 产 是 如 何 构成 的 ， 范 围 多 
作为 具体 要 评估 的 房地产 可 能 是 二 地 或 是 赴 筑 物 ， 或 是 建筑 物 与 土地 合 一 ， 或 是 其 














部 分 。 除了 亡 对 估价 对 象 的 大 类 崩 以 明确 外 ， 还 要 对 估价 对 象 的 - 些 基 本 情况 进 
了 解 。 洪 是 十 地 ， 是 生地 (无 开发 成 末 )、 新 开发 地 (有 开发 成 本 ) 还 是 其 上 附 有 影响 地 
届 建 筑 物 ;若是 房 地 合 一 的 估价 对 象 人 还 是 将 被 拆除 ; 若是 


房产 估价 ， 则 要 明确 建筑 物 的 含义 ， 如 是 写字 楼 ， 是 否 包 括 其 中 配备 的 设备 ， 如 是 
是 否 包括 其 中 的 家 具 等 。 
确 估 价 对 象 的 权益 状况 ， 就 要 弄 清 估价 对 象 的 现实 法 定 权 益 状况 ， 然 后 在 此 基础 上 
评估 估价 对 象 的 现实 法 定 权益 下 的 价值 还 是 设 定 权益 下 的 价值 。 一 般 情 况 下 ， 多 数 
评估 估价 对 象 在 现实 法 定 权益 下 的 价值 , 不 得 随意 设 定 估价 对 象 的 权益 状况 来 估价 。 
院 委托 的 强制 处 分 的 房地产 ， 现 实 法 定 权益 不 完整 ， 但 是 通过 法 院 的 强制 处 分 ， 受 
得 的 是 完整 的 权利 。 这 时 法 院 委托 的 估价 就 属于 评估 房地产 在 设 定 权益 下 的 价值 。 
确 估 价 对 象 的 区 位 状况 ， 是 要 弄 清 估价 对 象 的 位 置 、 交 通 、 周 围 环 境 和 景观 、 外 部 
施 等 。 不 同 的 估价 对 象 ， 区 位 状况 的 界定 不 同 。 如 一 套 住宅 与 整 栋 住 宅 ， 区 位 状况 
要 素 就 不 同 。 单 套 的 住宅 ， 区 位 状况 要 考虑 楼 层 、 朝 向 ， 而 整 栋 住 宅 ， 不 需 考虑 
































明确 估价 时 点 
地 产 价格 受 多 种 因素 影响 ， 是 不 断 变化 的 。 对 于 同一 宗 房地产 来 说 ， 在 不 同 的 时 点 





上 ， 其 价格 可 能 有 较 大 的 差别 。 通 常 所 说 的 某 宗 房 地 产 的 价格 都 是 指 该 房地产 在 某 个 特定 
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时 点 上 的 时 价 ， 所 要 评估 的 也 正 是 这 种 时 价 。 非 时 价 的 评估 不 仅 是 毫 无 意义 的 行为 ， 而 且 
也 是 无 法 进行 的 ， 因 此 ， 必 须 明确 估价 时 点 。 估 价 时 点 一 般 以 年 、 月 、 日 表示 ， 其 详 略 程 
度 一 般 是 由 房地产 市 场 的 稳定 程度 及 评估 的 价格 种 类 所 决定 的 。 

4) 明确 价值 类 型 

明确 价值 类 型 是 明确 所 要 评估 的 价值 具体 是 哪 种 类 型 的 价值 。 价 值 类 型 和 估价 时 点 一 
样 ， 是 由 估价 目的 决定 的 。 大 多 数 的 估价 是 评估 公开 市 场 价值 ， 这 是 估价 师 们 认同 的 。 但 
根据 估价 的 目的 ， 有 时 评估 的 价值 类 型 可 能 是 投资 价值 、 抵 押 价 值 、 保 险 价值 、 课 税 价值 、 
补偿 价值 等 。 


9.2.2 拟定 估价 作业 方案 


明确 了 估价 的 基本 事项 , 就 可 以 基本 把 握 住 整个 估价 任务 。 为 工 保证 估价 工作 高 效率 、 
有 秩序 地 展开 ， 应 预先 拟定 出 合理 的 作业 计划 。 ( 

《房地产 估价 规范 》 指出 “在 明确 估价 基本 事项 的 基础 上 > 人 对 代价 项 目 进行 初步 分 析 ， 
拟定 估价 作业 方案 .” 因 此 ， 在 接受 估价 委托 之 后 ， 佑 价 大 员 应 着 手 估价 作业 方案 的 拟定 ， 
为 下 一 步 评估 工作 的 开展 做 好 思路 制定 、 步 又 分 解 忆 资源 组 织 等 工作 。 尤 其 是 对 那些 技术 
难度 大 、 工 作 量 大 、 没 经 历 过 的 、 重 要 性 强 的 项 目 ; 如果 事先 没有 拟定 一 个 周密 的 估价 作 
业 方案 ， 将 会 使 禾 个 估价 工作 附和 无 诺 和 入 浪费 大 量 的 人 力 、 物 力 、 财 力 ， 最 终 还 不 
能 满足 委托 人 的 要 求 。 

代价 作业 方案 主要 内 容 包括 姐 民用 个 方面。 XXS、 

(1) 确定 估价 技术 路 线 二 初步 选择 估价 方法 ， 以 便于 以 后 的 工作 有 目的 地 进行 ， 详 见 
9.3“ 房 地 产 估价 技术 路 线 ”。“” x 

(2) 拟 搜集 的 资料 及 其 来 源 渠道 。 > 

G) 确定 所 需 的 时 间 、 人 员 、 经 费 。 这 是 估价 作业 计划 的 关键 内 容 ， 应 根据 估价 目的 、 
估价 对 象 、 估 准时 未 、 佑 价 报告 交付 日 期 来 确定 估价 任务 量 的 大 小 、 性 质 及 难 易 程度 ， 从 
而 确定 所 需 的 时 间 、 人 员 数 量 以 及 投入 的 经 费 。 

(4) 拟定 作业 步骤 和 进度 安排。 

估价 作业 步骤 和 进度 安排 ， 主 要 是 对 往 后 要 做 的 各 项 工作 做 出 具体 安排 ， 包 括 对 作业 
内 容 、 作 业 人 员 、 时 间 进 度 、 经 费 等 的 安排 ， 以 便 控制 进度 及 协调 合作 ， 通 常会 附 以 流程 
图 、 进 度 表 等 ， 特 别 是 对 于 那些 大 型 、 复 杂 的 估价 项 目 。 


9.2.3 ”搜集 与 整理 资料 


资料 的 搜集 与 整理 是 估价 者 在 计划 指导 下 充分 占有 和 利用 信息 资源 的 阶段 ， 也 是 为 准 
确 估价 寻找 依据 、 为 现场 查勘 进行 准备 的 阶段 。 资 料 收集 的 深度 和 广度 很 大 程度 上 取决 于 
在 计划 阶段 初 选 的 估价 方法 ， 一 般 应 围绕 着 估价 方法 所 赖 以 计算 的 资料 数据 进行 收集 。 若 
对 供出 租用 的 写字 楼 拟 选用 收益 还 原 法 来 评估 其 价格 ， 则 需 收 集 可 供出 租 的 面积 、 出 租 率 
或 空置 率 、 租 金水 平 、 分 挫折 旧 、 负 担 利息 、 运 营 管理 费 、 税 收 等 方面 的 资料 ， 若 某 块 士 
也 拟 选用 假设 开发 法 来 评估 其 价格 ， 需 收集 规定 用 途 、 容 积 率 、 履 盖 率 、 建 筑 高 度 等 方面 
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资料 收集 除了 米 源 于 评估 委托 人 提供 的 必要 资料 和 实地 查勘 所 得 资料 外 ， 估 价 人 员 还 
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可 以 从 估价 机 构建 立 的 资料 存储 系统 提取 有 关 资 料 ， 或 到 政府 有 关 主 管 部 门 去 查询 ， 或 向 
其 他 当事者 、 咨 询 公司 询问 。 
房地产 估价 需 收集 的 资料 主要 包括 以 下 几 部 分 内 容 。 
(1) 产权 资料 。 产 权 资料 是 反映 房地产 所 有 权 归 属 及 其 变化 情况 的 综合 资料 ， 包 括 产 
权 所 有 证 、 土 地 所 有 证 、 地 形 图 、 平 面 位 置 图 。 与 房地产 权 归 属 及 变更 有 关 的 资料 ， 如 房 
也 产 登 记 的 原始 记录 ， 接 代 管 产权 资料 ， 落 实 政策 资料 ， 房 屋 买卖 、 租 赁 、 抵 押 资 料 ， 征 
也 拆迁 资料 ， 私 房改 造 资料 等 。 
(2) 房地产 建筑 开发 资料 。 主 要 包括 建造 开发 的 年 代 、 主 要 结构 材料 、 内 部 设计 布局 、 
设备 装修 、 建 筑 造 价 等 。 在 估价 中 ， 有 些 必 需 的 资料 无 法 从 现场 查勘 中 获得 ， 可 借助 建筑 
开发 的 原始 资料 来 确定 。 

(3) 房地产 使 用 资料 。 包 括 房地产 使 用 年 限 、 程序 、 方 式 ,二 起 产 出 和 性质、 期 限 、 
格 ， 房 地 产 维修 保护 及 现存 的 借用 、 占 用 情况 等 。 < 

(4) 市 场 资料 。 包 括 房地产 所 处 的 地 区 环境 、 地 理 位 置 S 各 荣 程 度 、 交通 状况 、 客 观 
环境 的 优 劣 ， 政 府 的 城市 规划 、 政 策 对 房地产 征用 、 疏 挤 建 的 限制 及 市 场 交易 的 限制 ， 以 
及 相似 房地产 市 场 行情 ， 包 括 成 交 价格 、 租 赁 条 件 、 维 修 费 用 、 使 用 收益 及 当前 市 场 供需 
状况 等 。 CA 


9.2.4 现场 查勘 估价 对 象 KY 


现场 查 其 是 指 房地产 估价 人 员 江 了 现场 对 估价 对 象 阐 荐 关内 容 进 行 实地 考查 ， 以 便 对 
待 估 房 地 产 的 实体 构造 、 权 利 状态 、 环境 条 件 等 具体 内 容 进行 充分 了 解 和 客观 确认 。 在 现 
场 查勘 阶段 ， 评 估 委 托 太 应 负 领 勘 之 责 ， 派 员 领 期 六 

现场 查勘 的 主要 内 容 有 以 下 几 方 面 。 NS 

(1) 对 土地 的 查勘 。 评估 人 员 对 土地 的 可 勘 主要 是 了 解 地 块 的 毕 落 位 置 ， 土 地 用 途 、 
面积 、 地 形 、 地 狐 以 及 地 上 和 地 下 建筑 物 的 信 况 ， 地 块 与 周边 地 块 的 拱 界 情况 等 。 

(2) 对 房屋 的 查勘 。 对 房屋 查勘 的 主要 项 目 如 下 。 

Q@ 鉴定 待 估 房 屋 的 地 址 ` 坐 落 和 房屋 评估 范围 房屋 位 置 的 正确 性 是 房屋 估价 的 前 提 ， 
必须 认真 核对 清楚 。 对 同 幢 异 产 的 房屋 或 同一 地 点 内 有 多 幢 房 屋 的 情况 ， 要 认真 核实 房屋 
的 评估 范围 ， 正 确 区 分 产权 的 独 有 部 分 、 共 有 部 分 或 他 人 所 有 部 分 ， 以 免 出 现 误 估 ， 发 生 
产权 纠纷 。 

@ 确认 房屋 的 结构 、 装 修 、 设 备 和 面积 。 房 屋 契 证 上 一 般 都 有 关于 房屋 结构 、 面 积 的 
记载 ， 但 在 实际 中 由 于 种 种 情况 ， 如 产权 登记 时 的 玻 忽 或 房屋 所 有 者 自行 改建 装修 等 ， 都 
会 使 房屋 的 结构 、 面 积 与 契 证 记载 的 情况 有 差异 。 因 此 ， 现 场 查勘 时 ， 应 对 房屋 的 结构 和 
面积 等 情况 进一步 核查 ， 防 止 因 契 证 与 实地 不 符 而 出 现 估价 失误 。 房 屋 的 装修 、 设 备 、 层 
高 和 朝向 是 房屋 估价 的 基本 内 容 ， 它 的 主要 项 目 是 墙 体 、 屋 项 、 和 天花板、 地面、 门窗 、 隔 
层 高 、 卫 生 设 备 和 暖气 设备 等 。 了 解 房屋 装修 情况 是 一 件 细致 繁 锁 的 工作 。 
@ 确定 房屋 的 建造 年 份 。 确 定 房屋 的 建造 年 份 是 房屋 评估 不 可 缺少 的 组 成 部 分 ， 是 评 
定 房屋 折旧 情况 的 主要 依据 ， 必 须 予 以 查 明 。 

@ 评定 房屋 成 新 。 房 屋 成 新 是 影响 房屋 价格 的 重要 因素 。 评估 人 员 根 据 房屋 的 新 旧 程 
度 评定 标准 ， 采 取 一 听 、 二 看 、 三 查 、 四 问 、 五 测 的 工作 方法 鉴定 房屋 的 成 新 。 一 听 ， 是 
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听取 住房 或 使 用 者 对 房屋 使 用 状况 和 破损 情况 的 反映 ， 二 看 ， 是 根据 听 到 的 反映 ， 结 合 
要 评定 的 结构 、 装 修 、 设 备 部 分 ， 查 看 房屋 的 下 部 、 墙 体 、 屋 面 的 变形 和 不 均匀 沉降 ， 以 
及 梁 、 柱 变形 等 情况 ， 做 出 直观 上 的 判断 ; 三 查 ， 是 对 房屋 承重 结构 部 位 、 构 件 本 身 的 刚 
度 、 强 度 进行 测量 检查 ， 看 其 是 否 有 潜在 的 危险 ， 四 问 ， 是 就 查 出 的 问题 询问 使 用 人 ， 了 
解 其 有 关 的 情况 ， 五 测 ， 是 在 条 件 具体 时 ， 用 仪器 测量 房屋 的 结构 变化 情况 ， 主 要 有 地 基 
沉降 、 墙 体 倾 儿 、 屋 架 变形 、 裂 颖 等。 从 实际 出 发 测定 房屋 成 新 程度 ， 对 解决 建造 年 代 不 
明 或 年 代 久 远 但 仍 有 很 大 使 用 价值 房屋 的 估价 问题 ， 具 有 重要 意义 。 

(3) 勘 丈 绘图 。 勘 丈 绘图 是 指 在 房 区 全 面 查 勘 丈 量 的 基础 上， 将 房屋 的 形状 、 位 置 、 
层次 、 结 构 、 内 部 设施 、 墙 体 归属 以 及 附属 搭建 等 ， 按 照 一 定 比例 如 实 反映 到 房屋 平面 图 
上 ， 同 时 估价 人 员 应 认真 逐 项 填写 “房地产 查勘 评定 表 ”， 作 为 估价 的 依据 。 

(4) 拍照 、 录 像 。 现 场 查勘 中 对 重要 的 评估 项 目 要 进行 拍照 或 录像 。 拍 照 或 录像 能 直 
观 地 反映 评估 对 象 的 特征 ， 尤 其 是 文字 叙述 未 能 达到 对 标的 物理 狠 的 描述 目的 时 ， 通 过 拍 
照 或 录像 可 以 弥补 其 不 足 。 拍 照 或 录像 对 那些 即将 拆迁 有 可 能 发 生 房屋 纠纷 的 评估 很 有 
必要 。 ; 个 二 

(5) 对 环境 条 件 的 确认 。 环 境 条 件 也 是 影响 房地产 价格 的 重要 因素 ， 而 环境 条 件 往往 
不 是 契 书 等 文字 材料 标明 的 ， 另 外 环境 条 件 的 变动 性 很 大 ， 所 以 估价 人 员 要 亲临 现场 ， 逐 
步 确 认 对 待 估 房 地 产 价格 有 影响 的 各 环境 因 权 的 状态 ， 通 过 实地 调查 ， 取 得 对 待 估 房 地 产 
周边 环境 的 客观 认识 。 环 境 条 件 包 括 :商业 服务 、 市 政 设施 、 文 化 教育 、 交 通通 信 、 卫 生 



































































































状况 、 生 态 环境 、 娱 乐 设施 、 人 文 和 xx、 
在 进行 实地 查勘 时 ， 估 价 人 员 应 将 有 关 的 情况 和 数据 认真 记录 下 来 ， 形 成 “实地 查勘 


记录 ”。 X, 家 四 
完成 实地 查勘 后 实地 查勘 的 估价 人 员 和 和 领 勘 人 以 及 被 查勘 的 房地产 的 业主 , 应 在 “ 实 
地 查勘 记录 ”上 上 签 宁 认 可 ， 并 注 明 实 地 查勘 瑟 期 。 


9.2.5 综合 分 析 和 估算 


综合 分 析 和 估算 是 房地产 估价 的 实质 性 阶段 。 根 据 较 完备 的 资料 ， 估 价 人 员 可 选择 估 
价 方法 ， 最 终 估算 出 房地产 价格 。 这 一 阶段 的 作业 包括 两 项 。 

1。 资料 综合 分 析 

资料 综合 分 析 的 目的 是 为 了 确定 房地产 估算 的 基本 数据 ， 基 本 数据 准确 与 否 对 估算 的 
最 终结 果 有 直接 影响 。 如 果 资 料 综合 分 析 不 能 如 实 反 映 房屋 建筑 的 各 类 技术 数据 ， 甚 至 发 
生 失 误 ， 则 会 影响 到 价格 评估 的 正确 性 ， 致 使 当事人 蒙受 不 应 有 的 损失 ， 也 会 影响 到 估价 
者 的 声誉 。 

资料 综合 分 析 的 重点 是 : 巴 检 查 资 料 是 否 为 估价 所 必需 的 资料 ， 即 注意 该 资料 是 否 与 
委托 房地产 的 种 类 、 委 托 估价 的 目的 及 条 件 相符 ，@ 房 屋 产权 的 归属 是 决定 评估 房屋 价格 
的 重要 因素 ， 一 定 要 准确 。 

2. 价格 形成 分 析 

房地产 价格 的 形成 ， 一 方面 是 基于 它 的 实体 因素 ， 另 一 方面 是 基于 它 的 影响 因素 。 房 
地 产 价格 的 实体 因素 可 以 通过 确认 来 把 握 ， 而 影响 因素 则 要 通过 有 经 验 的 评估 人 员 加 以 分 
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析 ， 以 便 把 握 各 因素 对 价格 的 影响 程度 。 房 地 产 价 格 的 诸多 影响 因素 可 以 划分 为 区 域 因素 
和 个 别 因素 两 大 方面 。 
(1) 区 域 因 素 分 析 。 所 谓 区 域 因素 分 析 ， 就 是 分 析 待 估 房 地 产 属于 何 种 地 区 ， 该 地 区 
有 何 种 特征 ， 该 特征 对 房地产 价格 形成 有 何 影响 等 。 因 为 房地产 价格 会 随 其 所 处 的 地 区 特 
性 的 不 同 而 有 很 大 差别 ， 如 果 不 把 握 地 区 特征 就 无 法 获得 房地产 客观 、 合 理 的 价格 。 进 行 
区 域 分 析 时 ， 主 要 应 从 房地产 的 用 途 分 类 着 手 ， 如 住宅 区 、 商 业 区 、 工 业 区 等 。 这 种 分 类 
非 城市 规划 上 的 使 用 分 区 ， 而 是 实际 的 使 用 分 区 。 同 时 ， 房 地 产 的 价格 除 受 所 属地 区 特 
性 的 影响 外 ， 类 似 地 区 及 更 广泛 的 同一 供求 圈 的 特性 也 会 对 其 有 重大 影响 。 
因此 ， 区 域 分 析 可 分 为 邻近 地 区 和 类 似 地 区 两 部 分 。 邻 近 地 区 就 是 同类 地 区 即 待 估 房 
也 产 所 属 的 地 区 类 别 ， 如 住宅 区 、 商 业 区 、 工 业 区 、 文 化 娱乐 区 等 。 估 价 时 首先 要 判定 类 
别 ; 其 次 ， 区 域 划分 的 范围 不 宜 过 大 ; 再 次 ， 类 别 判定 要 考虑 未 来 发 展 。 类 似 地 区 是 指 与 
待 估 房 地 产 所 属地 区 相 类 似 的 其 他 地 区 。 类 似 地 区 也 可 以 用 “同居 供求 圈 ” 的 概念 解释 。 
在 “同一 供求 圈 ” 内 ， 同 类 房地产 可 形成 蔡 代 关系 ， 因 而 对 价格 形成 有 重大 影响 。 

(2) 个 别 因素 分 析 。 个 别 因素 分 析 是 对 待 估 房 地 产 的 个 别 因素 进行 的 分 析 ， 是 判定 房 
地 产 最 有 效 使 用 方向 的 工作 过 程 ， 房 地 产 价格 就 是 以 该 房地产 的 最 有 效 使 用 方向 为 前 提 而 
形成 的 。 个 别 因素 分 析 应 当 正 确 掌握 待 估 房 地 产 的 地 块 条 件 、 街 道 条 件 、 临 近 条 件 、 环 境 
条 件 、 行 政 条 件 科 方面 的 因素 ， 再 人 关节 了 的 特征 判断 出 最 有 效 使 用 方向 。 


3， 估 价 方法 的 选择 和 价格 估算 、、 


(1) 选择 估价 方法 。 在 作恶 案 证 初 迁 的 估价 方法 区 这 从 阶段 可 以 得 到 最 后 的 确认 并 
用 于 计算 。 尽 管 房 地 产 估价 方法 比较 多 ， 但 最 基 术 的 浪 法 还 是 成 本 法 、 市 场 比较 法 和 收益 
还 原 法 3 种 。 在 进行 房地产 估价 时 ， 仅 靠 一 -种 方法 不 易 达 到 正 常 价格 ， 因 此 需要 采用 两 种 
或 两 种 以 上 的 估价 方法 综 合 运用 。 估价 方法 的 选择 要 根据 估价 对 象 的 具体 情况 加 以 选择 。 

(2) 价格 估算 > 选 定 估价 方法 后 ， 可 开始 对 房地产 进行 测算 ， 其 具体 测算 方法 本 书 其 
他 章节 有 专门 论述 。 应 该 注意 的 是 ， 房 地 产 评估 测算 时 ， 若 有 当地 政府 规定 的 测算 标准 ， 
应 认真 采用 ， 如 “土地 分 等 定 级 标准 ”“ 房 屋 新 旧 程度 评定 标准 ”“ 房 屋 耐 用 年 限 ”“ 房 屋 代 
议 书 标准 ”等 。 

(3) 价格 调整 。 由 于 资料 的 限制 和 房地产 价格 的 复杂 性 ， 采 用 3 种 方法 估 出 的 价格 难 
以 一 致 ， 因 此 需要 进行 价格 调整 。 在 进行 价格 调整 之 前 ， 首 先 ， 要 对 资料 的 运用 等 加 以 检 
验 复核 ， 其 主要 内 容 是 : 资料 的 选择 及 运用 是 否 得 当 ; 各 项 房地产 估价 原则 的 应 用 是 否 得 
当 ; 一 般 性 因素 分 析 及 区 域 因素 分 析 、 个 别 因素 分 析 是 否 适 当 ;， 单价 与 总 价 的 关联 是 否 适 
当 。 其 次 ， 要 对 两 种 估价 方法 估算 出 的 价格 进行 综合 ， 综 合 的 方法 有 3 种 : 加 简单 算术 平 
均 ; 回 加权 算术 平均 ， 即 赋予 每 个 价格 不 同 的 权重 ， 然 后 再 综合 出 一 个 价格 ， 通 常 对 于 评 
估 该 房地产 最 适用 可 靠 的 估价 方法 所 算出 的 结果 ， 赋 予 较 大 的 权重 ， 2 
重 ， 图 以 一 种 估价 方法 计算 出 的 结果 为 主 ， 其 他 估价 方法 计算 出 的 结果 只 供 参考 。 再 次 ， 
估价 人 员 要 根据 自 己 的 经 验 、 影 响 价格 诸 因素 的 分 析 以 及 市 场 行情 ， at 
再 作 调 整 ， 以 最 后 综合 评估 决定 出 信 价 额 。 在 实际 工作 中 ， 最 后 决定 的 估价 额 ， 可 能 以 计 
算出 的 价格 为 主 ， 也 可 能 以 估价 人 员 的 其 他 判断 为 主 ， 而 计算 结果 只 作为 参考 。 
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9.2.6 撰写 与 审核 估价 报告 


估价 人 员 在 确定 了 最 终 的 估价 结果 之 后 ,应 当 撰 写 估价 报告 。 为 保证 估价 报告 的 质量 ， 
估价 机 构 应 当 建 立 估价 报告 内 部 审核 制度 。 审 核 完毕 后 ， 审 核 人 员 应 在 审核 记录 上 签名 ， 
并 注 明 审核 日 期 。 有 关 的 具体 内 容 详 见 第 10 章 。 


9.2.7 交付 估价 报告 及 收取 服务 费 


完成 估价 报告 后 ， 要 将 估价 报告 交付 给 委托 估价 者 ， 并 可 就 
此 完成 了 对 委托 估价 者 的 估价 服务 。 最 后 是 按照 有 关 规 定 和 收费 标 
价 服 务 费 。 

房地产 评估 收费 采用 差额 定 率 累 进 计 费 , 即 按 房地产 价格 总 额 的 大 小 划分 费用 率 档次 ， 
分 档 计算 各 档次 的 收费 ， 各 档次 收费 额 累计 之 和 为 收费 总 额 。 表 1、9-2、9-3 分 别 为 以 房 
产 、 一 般 宗 地 、 城 镇 基准 地 价 评估 收费 标准 。 


表 9-1 以 房产 为 主 的 房地产 价格 评估 收费 标准 


和 rE 
4 2001 一 


些 问 题 作 口头 说 明 ， 至 
向 委托 估价 者 收取 佑 








表 9-2 宗 地 地 价 评估 收费 标准 


累进 计 费 率 /xn 
<100 4 
101 一 200 3 
201 一 1 000 委 
1001 一 2 000 1 和 
2001 一 5 000 0.8 
5001~10 000 0.4 
>10 000 0.1 























城镇 面积 /平方 千 米 收费 标准 /万 元 
<5 4~8 
5~20 8~12 
20~50 12~20 
>50 20~40 
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千 例 9-l 


宗 房 地 产 的 评估 价格 为 3 500 万 元 。 根据 估 价 收费 标准 ， 应 该 交 多 少 评估 费用 ? 
【 解 】100x5%o+900x2.59o+1 000x1.5%ot+1 500x0.8%o=5.45( 万 元 ) 


9.2.8 估价 资料 归档 


估价 报告 交付 
表 、 声 像 等 不 同 











站 





霹 


归档 有 助 于 估价 机 


: 善 保管 ， 即 归档 。 p 
估价 资料 归档 的 目的 是 建立 资料 库 和 备案 ， 以 方便 今后 的 估价 改 管理 工作 。 估 价 资料 


给 委托 人 之 后 ， 估 价 人 员 和 估价 机 构 应 及 时 对 该 估价 项 目的 各 种 文字 、 
形式 的 资料 进行 清理 ， 对 其 中 有 保存 价值 的 资料 进行 整理 、 分 类 ， 然 后 








构 和 估价 人 员 不 断 提高 估价 水 平 ， 也 有 助 于 解决 日 后 可 能 发 生 的 估价 纠 


纷 ， 还 有 助 于 行政 主管 部 门 和 行业 组 织 对 估价 进行 资质 审查 和 考核 。 


应 归档 的 资料 
修改 或 调整 估价 结 

资料 的 保管 
的 行为 尚未 了 结 的 





包括 : 委托 合同 ， 估 价 报告 ， 实 地 勘察 记录 ， 项 目 来 源 和 接洽 情况 记录 ， 
果 意 见 记录 ， 审 核 记 录 ， 以 及 知 价 大 员 认为 有 必要 保存 的 资料 等 。 
期 从 估价 报告 出 具 之 日 起 计算 入 应 当 不 少 于 10 年 。 保 管 期 届满 而 估价 服务 





估价 资料 ， 应 当 保管 到 估价 服务 行为 了 结 为 止 。 例 如 ，10 年 前 为 某 笔 房 


地 产 抵押 贷款 服务 而 出 具 的 估价 报告 ,十 于 抵押 贷款 的 期 腿 是 20 年 , 则 该 笔 房 地 产 抵押 贷 
款 服 务 的 估价 档案 应 当 保存 20 年 We A 


9.3 闪 地 产 估价 技术 中 


9.3.1 房地产 估价 技术 路 线 的 概念 


房 


也 产 估价 人 员 接 受 了 估价 委托 并 且 明 确 了 估价 目的 、 估 价 对 象 、 估 价 时 点 等 估价 基 


本 事项 之 后 ， 接 下 来 要 做 的 一 件 至 关 重 要 的 事情 就 是 确定 估价 技术 路 线 。 只 有 确定 了 估价 
技术 路 线 ， 才 能 相应 地 选择 估价 方法 ， 进 而 才能 开始 进行 后 面 的 具体 估价 作业 。 


房地产 估价 技术 路 线 是 指导 整个 房地产 估价 过 程 的 技术 思路 ， 是 估价 人 员 对 估价 对 象 


房地产 的 价格 形成 过 程 和 形成 方式 的 认识 
确定 房地产 估价 技术 路 线 ， 也 就 是 确定 房地产 价格 形成 过 程 和 形成 方式 ， 确定 估价 技 


术 路 线 的 结果 和 目 


的 是 : 确定 价格 内 涵 和 价格 形成 过 程 。 


确定 房地产 估价 技术 路 线 ， 要 对 估价 对 象 房地产 本 身 有 充分 的 认识 ， 对 委托 方 的 要 求 


有 充分 的 理解 。 


9.3.2 ”房地产 估价 技术 路 线 与 房地产 价格 内 涵 和 价格 形成 过 程 





房地产 估价 是 估价 人 员 模 拟 房地产 价格 形成 过 程 以 确定 房地产 的 客观 合理 价格 的 过 
程 ， 房 地 产 估价 技术 路 线 就 是 估价 人 员 模 拟 房地产 价格 形成 过 程 、 揭 示 房 地 产 价格 内 涵 时 
的 思路 。 因 此 可 以 说 : 房地产 估价 技术 路 线 体现 的 正 是 估价 对 象 房地产 的 价格 形成 过 程 ， 
反映 的 正 是 估价 对 象 房地产 的 价格 内 涵 。 
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从 《规范 》 中 的 一 些 条 文 规定 ， 可 以 看 到 房地产 估价 技术 路 线 与 房地产 价格 内 涵 和 


格 形成 过 程 的 关系 。 


除 预 计 处 分 所 得 价款 中 相当 于 应 缴纳 的 土地 使 用 权 出 让 金 的 款额 ， 可 采用 下 列 方式 之 一 
处 理 。 
(1) 首先 求 取 设 想 为 出 让 土地 使 用 权 下 的 房地产 的 价值 ， 然 后 预计 由 划拨 土地 使 用 权 
转变 为 出 让 土地 使 用 权 应 缴纳 的 土地 使 用 权 出 让 人 金 等 款额 ， 两 者 相 减 为 抵押 价值 。 此 时 土 


以 《规范 》 第 6.4.4 条 为 例 。 


“6.4.4 ”以 划拨 方式 取得 的 土地 使 用 权 连 同 地 上 建筑 物 抵押 的 , 评估 其 抵押 价值 时 应 扣 









































地 使 用 权 年 限 设 定 为 相应 用 途 的 法 定 最 高 年 限 ， 从 估价 时 点 起 计 。 










































































(2) 用 成 本 法 估价 ， 价 格 构成 中 不 应 包括 土地 使 用 权 出 让 金 等 由 划拨 土地 使 用 权 转 变 
为 出 让 土地 使 用 权 应 缴纳 的 款额 。 











YA 
这 里 给 出 的 处 理 土地 使 用 权 1 让 金 问题 的 两 种 方式 也 就 是 两 种 估价 技术 路 线 ， 这 两 和 
估价 技术 路 线 反 映 了 共同 的 价格 内 涵 : 划拨 土地 使 用 权 的 价格 内 涵 是 正常 的 












































权 价 格 扣除 土地 使 用 权 价 格 减 去 土地 使 用 权 出 让 金 等 款额 后 者 是 采用 成 本 积 算 的 方法 、 


在 积 算 时 不 考虑 二 地 使 用 权 出 让 金 等 款额 。 SS 


中 可 修复 部 分 ， 宜 估算 其 修复 所 需 








又 例如 《规范 》 第 6.12.2 条 规定 : 


ea 





“6.12.2 ”房地产 损害 赔偿 估价 ， 应 把 握 徐 摘 害 房地产 “在 损害 发 生前 后 的 状态 。 对 于 其 


费用 作为 损害 赔偿 价值 。” 
分 ， 宜 






这 里 所 说 的 “对 于 其 中 可 修复 ; 





i 算 其 修复 所 需 的 费用 作为 损害 es 
是 一 种 估价 技术 路 线 。 也 就 是 说 7 往 进行 房地产 损坏 赔偿 咎 价 时 ， 需 要 确定 的 是 


坏 的 程度 ， 这 个 损坏 入 如 条 和 量 呢 ? 是 用 对 其 站 复 所 多 旨 用 来信 的 所 以 
房地产 损坏 赔偿 估价 时 ， 估 价 结 论 的 价格 内 涵 是 “房地产 损坏 的 程度 ”， 或 者 是 “修复 所 需 
的 费用 ”。 明 确 了 价格 内 涵 ， 也 就 明确 了 该 价格 形成 过 程 : 模拟 对 损坏 的 房地产 进行 修复 从 


而 各 


导出 修复 所 需 的 费用 。 进 而 ， 


损害 赔偿 价值 。 
9.3.3 房地产 估价 技术 路 线 与 房地产 估价 方法 


产 在 公开 市 场 上 最 可 能 的 成 交 价格 ， 或 者 说 是 被 大 多 数 买 家 和 大 多 数 卖 家 认可 


1， 房 地 产 估价 技术 路 线 与 房地产 估价 方法 的 密切 关系 

















也 就 明确 了 估价 的 技术 路 线 : 估算 其 修复 所 需 的 费用 作为 


房地产 估价 技术 路 线 是 对 房地产 价格 形成 过 程 和 形成 方式 的 认识 ， 而 房地产 估价 方法 
本 身 也 反映 了 人 们 对 房地产 价格 形成 过 程 和 形成 方式 的 认识 ， 可 以 说 ， 每 种 房地产 估价 方 
法 都 体现 了 一 种 技术 路 线 。 
例如 市 场 比较 法 ， 它 所 反映 的 是 这 样 一 种 估价 技术 路 线 ， 房地产 的 正常 市 价 是 该 房 地 





的 价格 。 正 


是 按照 这 样 的 技术 路 线 ， 市 场 比较 法 采用 选取 类 似 房地产 的 实际 成 交 价格 作为 评估 价格 的 


技术 路 线 。 


价 


的 正常 市 价 ， 再 累加 ( 积 算 ) 作 为 估价 对 和 象 的 正常 市 价 。 也 就 是 说 ， 成 本 法 认可 


格 天 
VI 24 


又 如 成 本 法 ， 它 反映 的 估价 技术 路 线 是 : 在 无 法 通过 市 场 直接 得 到 估价 对 象 的 正常 市 


的 情况 下 ， 可 以 通过 对 估价 对 象 房地产 的 价格 组 成 部 分 进行 分 解 ， 了 解 各 

















EB 成 过 程 ， 房 地 产 的 价格 是 由 其 各 组 成 部 分 的 价格 累加 而 成 的 。 
2 











格 组 成 部 分 


[这 样 一 种 价 


这 ?9 齐 房地产 售 价 程序 。 NON 


再 如 收益 法 ， 它 体现 了 对 价格 形成 过 程 的 这 样 一 种 认识 : 可 以 将 购买 房地产 作为 一 种 
投资 ， 将 该 投资 未 来 可 以 获得 的 所 有 净 收 益 折 现 之 后 累加 ， 所 得 结果 不 应 小 于 投资 额 ， 进 
而 可 以 用 这 个 结果 作为 估价 对 象 的 房地产 价格 。 收 益 法 所 体现 的 估价 技术 路 线 是 ， 房地产 
现时 的 价格 是 由 房地产 未 来 可 获得 的 收益 决定 的 。 
最 后 再 看 假设 开发 法 ， 它 所 体现 的 房地产 价格 形成 过 程 即 估价 技术 思路 是 : 未 完成 的 
房地产 的 价格 取决 于 它 完成 后 的 价格 和 从 未 完成 到 完成 阶段 所 需 增加 的 各 项 投入 以 及 相应 
的 利 、 税 。 
同样 一 个 估价 对 象 ， 采 用 不 同 的 估价 方法 ， 实 际 上 是 在 模拟 不 同 的 价格 形成 过 程 ， 体 
现 的 是 不 同 的 估价 方法 ， 不 同 的 估价 技术 路 线 。 例 如 对 一 宗 尚 未 完成 的 房地产 开发 项 目的 
估价 ， 可 以 采用 成 本 法 ， 求 取 获 取 土 地 的 价格 、 已 投入 的 建造 成 本 和 各 项 相关 费用 、 利 息 、 
利润 、 税 费 ， 累 加 即 得 到 其 价格 。 这 既是 成 本 法 的 估价 过 程 ， 也 体现 了 一 种 技术 路 线 。 它 
所 反映 的 价格 形成 过 程 是 : 产品 的 价格 是 由 构成 产品 价格 的 各 组 成 部 分 积 算 而 形成 的 。 还 
可 以 采用 假设 开发 法 ， 先 确定 该 项 目 完 成 后 的 市 场 价格 ， 再 扣除 由 未 完成 状态 继续 建造 完 
成 所 需 的 各 项 投入 和 利息 、 利 润 、 税 费 ， 由 此 也 可 得 出 知 价 对 象 的 价格 ， 这 种 方法 所 反映 
的 价格 形成 过 程 是 : 未 完成 产品 的 价格 最 终 取 决 于 尼 开 发 建设 完成 后 的 市 场 价格 由 后 者 
可 以 推算 出 前 者 。 
所 以 说 ， 房地产 信 价 技术 路 线 与 房 地 闫 酉 价 入 法 是 一 种 密 不 可 分 的 关系 
2， 把 所 房地产 估价 技术 路 线 有 助 于 正确 运用 房地产 信 价 方法 


由 于 房地产 估价 技术 路 线 肥 哑 了 房地产 :价格 形成 过 各 和 价格 内 涵 ， 而 房地产 估价 方法 
的 实质 也 是 模拟 房地产 价格 的 形成 过 程 确定 估价 对 象 的 价格 ， 因此 把 握 房地产 估价 技术 路 
线 有 助 于 正确 运用 房地产 估价 方法 。 


9.3.4 房地产 估价 技术 路 线 的 确定 


. 确 定 房 好 产 信 价 技术 路 线 要 对 估价 基本 事项 有 充 分 的 认识 


确定 房地产 估价 技术 路 线 首先 要 对 估价 基本 事项 有 充分 的 认识 ， 即 要 充分 了 解 估价 对 
象 、 估 价目 的 、 估 价 时 点 。 

1) 确定 房地产 估价 技术 路 线 时 要 充分 了 解 估价 对 象 

估价 技术 路 线 反 映 了 估价 对 象 房 地 产 的 价格 形成 过 程 和 形成 方式 ， 因 此 和 估价 对 象 本 
身 的 情况 密切 相关 。 
例如 ， 估 价 对 象 原 为 在 农村 宅 基地 上 建设 的 “集资 房 ” 在 不 影响 城市 总 体 规划 、 能 
形成 基础 设施 配套 等 前 担 下， 经 市 政府 批准 ， 补 交 土 地 使 用 权 出 让 金 后 ， 可 以 发 给 房地产 
证 ， 自 发 证 之 日 起 5 年 以 后 可 上 市 。 现 由 于 债务 纠纷 ， 法 院 判决 将 估价 对 象 抵债 ， 估 算 其 
价值 。 估 价 时 点 距离 可 以 上 市 之 日 还 有 6 个 月 时 间 ， 此 时 的 估价 技术 路 线 应 该 是 ， 先 确定 
估价 对 象 可 以 上 市 之 日 的 快速 变现 价值 ， 再 折 现 到 估价 时 点 。 
这 里 对 估价 对 象 情况 的 了 解 就 非常 重要 ， 如 果 不 是 这 样 一 个 特殊 的 估价 对 象 ， 就 不 存 
在 采用 “ 先 确定 估价 对 象 可 以 上 市 之 日 的 快速 变现 价值 ， 再 折 现 到 估价 时 点 ”这 样 的 技术 
路 线 问 题 。 
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2) 确定 房地产 估价 技术 路 线 时 要 充分 了 解 估价 目的 
估价 目的 决定 了 价格 内 涵 ， 进 而 决定 了 估价 技术 路 线 。 


例如 ， 
拨 取 得 的 ， 


银行 需要 对 抵押 人 提供 抵押 的 一 宗 房地产 进行 估价 ， 而 且 该 房地产 的 土地 是 划 
此 时 银行 要 了 解 的 是 ， 当 因为 抵押 人 所 担保 的 债权 不 能 按时 清偿 时 ， 银 行 能 


通过 变卖 抵押 房地产 获得 的 最 大 价值 是 多 少 。 因 此 在 “抵押 评估 ”的 目的 下 对 该 抵押 房 地 
产 进 行 估价 时 ， 就 要 向 估价 委托 人 (银行 ) 说 明 : 在 处 分 该 抵押 房地产 时 将 要 向 国家 交 多 少 
土地 使 用 权 出 让 金 ， 或 者 换 句 话说 ， 该 房地产 在 “抵押 评估 ”的 目的 下 所 估算 的 房地产 价 


格 的 内 涵 中 应 该 扣除 应 向 国家 交付 的 土地 使 用 权 出 让 金 。 





又 如 ， 























为 了 保险 目的 进行 的 房地产 估价 ， 其 价格 内 涵 将 不 包括 土地 的 价格 ， 因 为 保险 











估价 的 价值 主体 (保险 公司 ) 所 关心 的 仅仅 是 房屋 的 价格 ， 在 出 险 时 土地 是 不 会 受到 损失 的 。 
3) 确定 房地产 估价 技术 路 线 时 要 充分 了 解 估价 时 点 YA 
确定 房 b 产 估价 技术 路 线 就 是 要 确定 房地产 价格 的 内 涵 各 价格 形成 过 程 ， 而 房地产 价 
格 内 涵 与 价格 形成 过 程 ， 都 与 估价 时 点 密切 相关 。 


2. 确 定 房地产 信 价 技术 路 线 要 关 守 房地产 信 价 原则 广 


正 是 房 








产 估价 技术 路 线 所 反映 的 是 房地产 价 榜 的 形成 过 程 ， 而 房地产 估价 原则 体现 的 也 
“价格 的 形成 原理 ， 因此 在 确定 房 地 疡 估价 技术 路 线 时 要 遵守 房地产 估价 原则 就 


是 十 分 自然 的 事 了 六 
1) 房 地 产 估价 技术 路 线 与 合 \ 法 由 


亲信 合 法 原则 ， 应 以 估价 对 象 的 谷 法 使用 、 合法 处 分 芝 前 提 估 价 。 


所 谓 合法 ， 是 指 符合 国家 的 法 律 、 法 规 和 当地 政府 的 有 关 规 定 。 

房地产 价格 实质 上 是 房地产 权益 的 价格 ， 而 房地产 权益 是 由 法 律 法 规 所 确定 的 ， 估 价 
所 要 考虑 的 也 只 能 是 合法 | 的 权益 价格 。 叉 遇 所 房地产 “价格 是 在 其 使 用 和 处 分 的 过 程 中 形成 
的 ， 因 在 确定 房地产 价格 时 ， 就 必须 坚持 其 使 用 和 处 分 的 合法 性 。 








合法 原则 提供 了 这 样 的 估价 技术 路 线 : 估价 时 必须 首先 确认 估价 对 象 具 有 合法 的 产权 ， 











其 次 要 求 估价 对 象 的 用 途 必须 是 合法 的 ， 同 时 还 要 求 在 估价 中 如 果 涉 及 估价 对 象 的 交易 或 
处 分 方式 时 ， 该 交易 或 处 分 方式 必须 是 合法 的 。 





按照 “ 


确认 估价 对 象 具 有 合法 产权 ”的 估价 技术 路 线 ， 在 估价 时 就 必须 先 确 认 估价 对 


象 房地产 具有 哪些 权利 ， 权 利 是 否 完 整 ， 以 及 权利 是 否 合 法 。 例 如 已 经 签订 了 租约 的 房 地 
产 ， 在 租约 有 效 期 内 ， 其 占有 权 和 使 用 权 已 经 让 渡 给 承租 人 ; 又 如 违章 建筑 ， 对 其 拥有 的 


占有 权 是 得 不 到 法 律 保护 的 。 















































确定 估价 对 象 的 合法 用 途 ” 的 估价 技术 路 线 ， 在 估价 时 就 要 核查 估价 对 象 的 现 
与 其 法 定 用 途 相符 。 例 如 现状 用 途 是 商业 ， 而 法 定 用 途 是 住宅 ， 只 能 按照 其 法 























定 其 价格 ， 而 不 能 考虑 其 现状 用 途 ， 又 如 在 采用 上 设 开发 法 估价 时 ， 需要 设 定 估 






































途 
价 对 象 未 来 的 用 途 ， 在 设 定 该 用 途 时 ， 就 必须 保证 该 用 途 的 合法 性 ， 例 如 必须 符合 城市 规 





确定 合法 的 交易 或 处 分 方式 ”的 估价 技术 路 线 ， 在 涉及 到 划拨 土地 使 用 权 单 独 
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坟 
设 定 抵押 的 估价 时 ， 就 必须 考虑 到 划拨 土地 使 用 权 在 得 到 土地 行政 主管 部 门 的 批准 并 补 交 
使 用 权 出 让 金 或 向 国家 上 缴 土地 收益 之 后 才能 设 定 抵押 ， 此 时 该 目的 下 的 估价 对 象 才 
































人 第 ?9 齐 房地产 售 价 程序 。 NON 


具有 合法 性 。 

2) 房地产 估价 技术 路 线 与 替代 原则 

遵循 替代 原则 ， 要 求 估价 结果 不 得 明显 偏离 类 似 房地产 在 同等 条 件 下 的 正常 价格 。 替 
代 原 则 的 理论 依据 是 同一 市 场 上 相同 物品 具有 相同 市 场 价值 的 经 济 学 原理 。 替 代 原 则 是 保 
证 房地产 估价 能 够 通过 运用 市 场 资料 进行 和 完成 的 重要 理论 前 提 。 只 有 承认 同一 市 场 上 相 
同 物品 具有 相同 市 场 价值 ， 才 有 可 能 根据 市 场 资料 对 估价 对 象 进行 估价 。 

奉 代 原则 也 反映 了 房地产 估价 的 基本 原理 和 最 一 般 的 估价 进程 。 房 地 产 估价 所 要 确定 
的 估价 结论 是 估价 对 象 的 客观 合理 价格 或 价值 。 对 于 房地产 交易 目的 而 言 ， 该 客观 合理 价 
格 或 价值 应 当 是 在 公开 市 场 上 最 可 能 形成 或 者 成 立 的 价格 ， 房 地 产 估价 就 是 参照 公开 市 场 
上 足够 数量 的 类 似 房地产 的 近期 成 交 价格 来 确定 估价 对 象 的 客观 合理 价格 或 者 价值 的 。 

在 确定 房地产 估价 技术 路 线 时 ， 无 论 采 用 什么 估价 思路 和 估价 方法 ， 都 必然 首先 承认 
蔡 代 原 则 。 市 场 比较 法 是 用 相同 或 类 似 房地产 的 成 交 价 格 来 必 蔡 代 六 估价 对 象 的 价格 ， 收 
益 法 是 估价 对 象 未 来 的 收益 “在 代 ” 估价 对 象 在 估价 时 喜 的 价格 成 本 法 是 用 估价 对 象 
各 组 成 部 分 的 价格 来 “替代 ”估价 对 象 的 价格 ， 等 等 

3) 房地产 信 价 技术 路 线 与 最 高 最 侍 使 用 原则 < 

遵循 最 高 最 佳 使 用 原则 ， 应 以 估价 对 象 用 于 最 高 最 佳 使 用 为 前 提 估 价 。 房 地 产 估价 中 
所 确定 的 客观 合理 价格 或 价值 ， 其 实质 是 房地产 的 经 济 价值 ， 而 房地产 的 经 济 价值 是 在 房 
地 产 的 使 用 过 程 中 实现 的 。 最 高 最 佳 使 用 原则 要 求 在 估价 时 应 确定 估价 对 象 处 于 最 高 最 佳 
使 用 状态 时 的 价值 ， 因 此 最 高 最 佳 使 用 原则 本 身 就 提供 了 这 样 一 个 确定 房地产 估价 技术 路 
线 的 基本 思路 : 在 估价 时 首先 要 确定 房地产 “的 最 高 最 佳 使 用 状态 ， 进 而 才能 确定 房地产 在 
这 种 状态 下 的 价值 。 、” 一 > Xx 

4) 房地产 估价 技术 路 线 与 估价 时 点 原则 、 

估价 时 点 原则 强调 的 是 估价 纤 ee 和 向 相关 全 和 有 逆 信 ， 

估价 结论 普 先 具有 很 强 的 时 间 相关 性 ;这 主要 是 :考虑 到 资金 的 时 间 价 值 ， 在 不 同 的 时 
间 点 上 发 生 的 现金 流 对 其 价值 影响 是 不 同 的 。 所 以 ， 在 房地产 估价 时 统一 规定 ;如果 一 些 
款项 的 发 生 时 点 与 估价 时 点 不 一 致 ， 应 当 折算 为 估价 时 点 的 现 值 。 在 确定 估价 技术 路 线 涉 
及 估价 对 象 房地产 的 价格 形成 过 程 时 ， 就 要 注意 到 这 一 点 ， 不 能 直接 将 不 同时 间 点 上 发 生 
的 现金 流 直接 相 加 ， 而 要 折 现 以 后 再 相 加 。 

估价 结论 同时 具有 很 强 的 时 效 性 ， 这 主要 是 考虑 到 房地产 市 场 价格 的 波动 性 ， 同 一 估 
价 对 象 在 不 同时 点 会 具有 不 同 的 市 场 价格 。 所 以 强调 : 估价 结果 是 估价 对 象 在 估价 时 点 的 
价格 ， 不 能 将 该 估价 结果 作为 估价 对 象 在 其 他 时 点 的 价格 。 因 此 在 确定 估价 技术 路 线 时 
就 要 注意 根据 不 同 的 估价 时 点 确定 估价 所 依据 的 房地产 市 场 情况 ， 进 而 确定 在 此 种 房地产 
市 场 情况 下 的 房地产 总 体 价格 水 平 。 

估价 时 点 原则 的 另外 一 层 含义 是 : 估价 对 象 在 不 同 的 估价 时 点 的 状态 是 不 同 的 ， 相 应 
就 会 有 不 同 的 价格 。 例 如 一 宗 房地产 在 其 未 完工 时 的 状态 与 竣工 后 的 状态 不 同 ， 相 应 地 就 
有 不 同 的 价格 。 在 确定 估价 技术 路 线 时 ， 就 要 注意 准确 把 握 估价 对 象 在 所 规定 的 估价 时 点 
时 的 状态 ， 进 而 决定 估价 对 象 在 该 状态 下 的 价格 内 涵 。 

综 上 所 述 ， 确 定 房地产 估价 技术 路 线 就 是 要 确定 估价 对 象 房地产 的 价格 内 涵 和 价格 形 
成 过 程 ， 因 此 在 确定 房地产 估价 技术 路 线 时 ， 首 先 要 明确 估价 的 测算 过 程 和 需要 采用 的 估 
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一 些 简单 明确 的 房地产 估价 往往 比较 容易 确定 估价 技术 路 线 ， 确 定 估价 技术 路 线 的 过 
程 通常 可 以 简化 为 选择 确定 估价 方法 。 

3， 确 定 房地产 估价 技术 路 线 的 步骤 

设计 估价 技术 路 线 时 ， 一 般 步 又 如 下 。 

(1) 明确 估价 的 基本 事项 。 

(2) 确定 价格 内 涵 。 价 格 内 涵 包含 两 个 层面 的 问题 一 是 确定 价值 标准 ， 二 是 确定 价 
值 类 型 。 例 如 ， 一 公司 拟 以 其 一 幢 办 公 楼 向 银行 进行 抵押 贷款 ， 委 托 估价 机 构 评估 ， 按 照 
规范 ， 应 采用 公开 市 场 价值 标准 ， 价 值 类 型 是 房地产 抵押 价值 。 

(3) 选择 适宜 的 估价 方法 、 途 径 。 

(4) 方法 应 用 要 点 或 者 需要 特殊 处 理 的 地 方 。 估 价 方法 在 使 用 过 程 中 ， 都 有 其 应 用 条 
件 和 技术 要 求 ， 在 熟练 掌握 估价 方法 的 前 提 下 ， 应 结合 估价 对 象 实际 情况 ， 对 估价 方法 做 
必要 的 处 理 ， 使 估价 方法 得 以 正确 地 运用 ， 避 免 由 于 方法 本 奖 使 用 不 当 造 成 评估 的 误差。 

一 些 简单 的 房地产 估价 往往 比较 容易 确定 估价 技术 路 线 ， 确 定 估价 技术 路 线 的 过 程 通 
党 简化 为 选择 估价 方法 。 而 一 些 较 复 杂 的 房地产 代价 需要 按照 上 述 步骤 理 清 估价 思路 ， 最 
终 确定 估价 技术 路 线 。 \VNNF 

4 设计 房地产 估价 技术 路 线 案例 


(SY ao- SS 党 小 

菜 公 司 一 尽 办 公 综合 初 于 .1998 年 10 月 建成 入 为 钢筋 混凝土 结构 ， 共 12 层 ， 袜 楼 1、2 层 
为 自 营 商铺 ，3 层 以 上 上 为 公司 办 公使 用 ,土地 使 用 权 取 得 方式 为 划拨 .该 公司 拟 现今 (2008 年 10 
月 15 日 ) 以 该 尽 办 公 综 合 楼 整体 抵押 贷款 ,| 需 委托 评估 。 

估价 技术 路 线 设计 如 下 。 | 

(1) 明确 估价 基本 事项 。 

本 估价 对 象 是 某 公司 一 尽 办 公 综 合 楼 ， 为 钢筋 混凝土 结构 ， 共 12 层 ， 裙 楼 1、2 楼 为 自 营 
商铺 ，3 层 以 上 为 公司 办 公使 用 ， 土 地 使 用 权 取 得 方式 为 划拨 。 

估价 目的 是 为 委托 方 以 该 办 公 综 合 楼 作为 抵押 贷款 担保 物 提供 价值 参考 依据 。 

估计 时 点 是 2008 年 10 月 15 日 。 

(2) 确定 价格 内 涵 。 

本 次 评估 为 抵押 价值 评估 ， 按 规范 要 求 ， 应 采用 公开 市 场 价值 标准 ， 因 此 估价 对 象 价格 内 
涵 确 定 为 抵押 物 在 设 定 抵押 权时 的 正常 市 场 价格 ， 价 格 类 型 是 房地产 抵押 价值 。 

(3) 选择 适宜 的 估价 方法 、 途 径 。 

途径 1 选用 成 本 法 进行 估价 。 行 政 划拨 土地 上 房地产 作为 抵押 物 进行 抵押 价值 评估 时 
先 分 别 测算 房地产 与 土地 的 成 本 价格 ， 再 综合 形成 整 尽 办 公 综 合 楼 房地产 的 价格 。 选 用 成 本 法 
估价 时 ， 土 地 构成 中 不 含 土地 使 用 权 出 让 爹 。 

途径 2 选用 市 场 法 进行 估价 。 先 假设 估价 对 象 为 具有 完全 产权 的 商品 房 ， 然 后 用 市 场 法 
测算 该 对 象 的 公开 市 场 价格 ， 从 得 出 的 估价 额 中 减 去 需要 补 交 的 土地 出 让 爹 即 得 出 估价 对 象 的 
抵押 价值 。 

途径 3 选用 收益 法 进行 估价 。 先 假设 估价 对 象 为 具有 完全 产权 的 商品 房 ， 然 后 将 估价 对 

III 246 












































这 ?9 齐 、 。 局 地 产 估价 和 TAN 


象 分 为 商业 、 办 公用 房 两 部 分 ， 再 用 收益 法 分 别 测算 各 部 分 的 价值 ， 两 者 相 加 形成 估价 对 象 总 
价值 ， 从 得 出 的 总 价值 中 减 去 需要 补 交 的 土地 出 让 金 即 得 出 估价 对 象 的 抵押 价值 。 

根据 所 获得 的 估价 对 象 的 资料 可 靠 性 ,决定 选用 以 上 的 成 本 法 、 收 益 法 两 种 估价 方法 估价 ， 
然后 将 两 种 估价 方法 的 结果 进行 综合 分 析 后 确定 最 终 的 估价 值 。 

(4) 方法 应 用 要 点 或 需要 特殊 处 理 的 地 方 。 

收益 法 中 土地 使 用 年 限 应 采用 该 类 出 让 土地 法 定 最 高 年 限 ， 并 从 估价 时 点 起 计 ， 剩 余年 限 
为 收益 年 限 。 


会 :oan 9 一 ! 


王 某 于 2006 年 3 月 10 日 在 郊区 发 现 一 栋 自己 喜欢 的 别墅 并 立即 购买 ， 购 买 价格 为 220 万 
元 ， 当 时 为 办 理 过 户 手续 委托 评估 公司 对 该 别墅 进行 了 评估 ， 评估 价 征 为 200 万 元 .2006 年 10 
月 1 日 ， 张 某 因 资金 紧张 ， 欲 将 该 别墅 作为 抵押 物 向 银行 货款， 银行 同意 张 某 贷 款 申 请 ， 但 要 
求 对 该 别墅 的 抵押 价值 进行 重新 评估 。 问 : 为 什么 原 评 秸 报告 不 可 用 ? 

答 : (1) 评 估 目 的 不 同 ， 估 价 报告 只 能 为 委托 方 在 该 目 的 下 提供 估价 对 象 的 价值 依据 ;评估 时 
点 不 同 ， 市 场 可 能 发 生变 化 ， 别 墅 的 周转 景观 也 可 能 发 生变 化 。 

(2) 考虑 到 托 押 对 象 为 别墅 ， 其 价值 量 大 八 而 需求 市 场 相 对 较 少 ， 变 现 能 力 差 ， 若 贷款 不 
能 如 期 偿还 ， 银行 存在 着 很 大 的 变现 风险 ， 因此 拆 抑 评估 的 价值 可 能 和 原 报告 的 评估 结果 有 很 
大 差异 ， 故 需 重 新 评估 。 b> 
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甲 酒楼 一 年 前 重新 装修 后 出 租 给 乙 僚 做 公 司 经 营 ， 租 期 $ 年 。 估价 机 构 现 对 该 酒楼 进行 拆 
迁 估价 ， 酒 楼 业主 不 配合 拆迁 工作 ， 不 所 放生 和 人 页 进入 酒 禄 实 站 得 基 根据 拆迁 人 提供 的 资 
料 ， 该 酒楼 产权 清晰 ， 权 属 证 书 齐全 ， 用 途 合 法 ， 无 违章 搭建 。 

请 问 : 

1， 针 对 该 类 拆迁 估价 ， 在 估价 程序 上 应 特殊 注意 哪些 环节 ? 

2. 装修 补偿 应 如 何 确 定 ? 

3， 对 已 存在 的 租赁 关系 ， 估 价 时 应 如 何 处 理 ? 

答 : (1) 估 价 程序 上 应 特殊 注意 : 

@ 被 拆迁 人 不 允许 估价 人 员 进 入 酒楼 实地 查勘 , 估价 人 员 应 做 好 无 利害 关系 第 三 人 见证 工 
作 ， 并 在 报告 中 作出 相应 说 明 。 

@ 估价 机 构 应 将 分 户 初步 估价 结果 向 被 拆迁 人 公示 7 日 ， 并 进行 现场 说 明 。 

@ 公示 期 满 后 ,估价 机 构 将 整体 估价 报告 和 分 户 估价 报告 提交 委托 人 ， 并 由 委托 人 向 被 拆 
迁 人 转交 分 户 报告 。 

(2) 房屋 室内 自行 装饰 装修 补偿 金额 由 拆迁 人 和 被 拆迁 人 协商 确定 ; 协商 不 成 的 ， 可 以 通 
过 委托 评估 机 构 确定 。 

(3) 估价 不 考虑 房屋 租赁 因素 的 影响 
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本 章 对 房地产 估价 程序 进行 了 详细 阔 述 ， 并 且 对 估价 程序 中 的 房地产 估价 技术 路 线 进行 了 
详尽 讲解 。 这 一 章 是 估价 实务 中 的 一 大 难点 ， 也 是 注册 房地产 估价 师 考试 的 重点 。 

房地产 估价 程序 分 为 8 个 步骤 : @ 获 取 和 受理 业务 ; 回 拟定 估价 作业 方案 ; 加 搜集 与 整理 
资料 ; 图 现场 查勘 估价 对 象 ; 回 综 合 分 析 和 估算 ; @@ 撰 写 与 审核 估价 报告 ; @@ 交 付 估 价 报告 书 
及 收取 服务 费 ; 图 估 价 资料 归档 。 在 9.2* 房 地 产 估价 程序 "中 按照 这 8 个 步骤 一 一 六 述 ， 其 中 估 
价 作业 方案 中 的 技术 路 线 的 设计 是 重点 ， 也 是 比较 难以 掌握 的 。 因 此 在 9.3“ 房 地 产 技术 路 线 ” 
重点 讲解 估价 技术 路 线 如 何 设计 以 及 设计 的 依据 、 步 又 ， 并 举例 予以 说 明 ， 
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1， 张 某 在 2002 年 5 月 以 按揭 的 方式 购买 也 套 信 宅 ， 现 (2008 年 5 月 ) 因 资金 紧张 要 
出 售 该 套 住宅 ， 同 时 刘 某 打算 购买 该 套 住宅 < 但 双方 区 不 知 如 何 确定 该 套 住宅 的 售 价 ， 为 
此 委托 评估 机 构 进 行 评估 ， 试 作为 一 名 房 地 疼 估价 师 ? 写 出 评估 该 住宅 转让 价格 的 技术 路 线 。 

2. 某 房地产 估价 机 构 承 接 了 一 住宅 棋 尾 楼 转让 价格 的 评估 业务 ， 估价 时 点 为 2006 年 
6 月 15 日 。 根据 委托 方 提供 的 资料 ,> 该 烂 尾 楼 项 目的 土地 是 2001 年 6 月 通过 出 让 取得 的 ， 
200246 胃 并 妈 建议 委托 方 提供 的 实际 成 本 价格 为 800 元 jm?， 包 括 土地 取得 成 本 、 开 
发 成 本 、 管 理 费 用 、 销售 费用 销售 税金 和 期 望 利润 i* 并 计算 了 自 2001 年 6 月 至 估价 时 点 
的 投资 和 和 息 。 估价 人 员 经 调查 核实 ， 认为 委托 方 所 列 的 各 项 实际 成 本 费用 符合 支出 当时 的 
正常 市 场 情况 ， 为 此 在 采 成 本 法 估价 时 确定 该 房地产 的 重 置 价格 为 1 800 元 /m?。 

请 问 :(D、 佑 价 信 员 这 样 确定 该 房地产 的 重 置 价格 有 哪些 错误 ? 

(2) 在 此 基础 上 还 应 考虑 哪些 因素 才 能 得 出 积 算 价格 ? 

3. 甲 、 乙 合作 投资 开发 一 房地产 项 目 ， 双 方 各 出 资 1 000 万 元 ， 经 营 收益 各 按 50% 分 
成 。 到 项 目 建成 时 投资 正好 用 完 ， 销 售 费 用 也 已 预 提 。 项 目的 总 建筑 面积 10 000m2， 售 价 
3000 元 /mr， 销 售 税 费 率 为 售 价 的 7%。 销 售 过 程 中 ， 乙 拿 出 一 套 建筑 面积 100m? 的 房屋 送 
给 朋友 ， 向 甲 提 出 先 挂账 ， 双 方 结算 时 再 作 处 理 。 该 项 目 在 短期 内 销售 完成 ， 实 际 销售 费 
与 预 提 的 销售 费用 相符 , 实际 回收 价款 2 762.1 万 元 。 甲 提出 本 应 双方 各 分 得 1 381.05 万 

元 ， 现 因 乙 拿 走 一 套 价值 30 万 元 的 房屋 ， 故 乙 实 得 1 351.05 万 元 ; 乙 则 认为 该 套房 屋 的 成 
本 为 25 万 元 ， 故 只 应 从 自己 的 应 得 收入 中 扣除 12.5 万 元 ， 自 己 应 分 得 1 368.55 万 元 。 若 
不 考虑 所 得 税 因素 ， 谁 的 分 配方 案 合理 ? 为 什么 ? 

4. 某 商 业 楼 建筑 面积 为 5 000m2， 于 2000 年 9 月 1 日 开工 ，2002 年 3 月 1 日 建成 投 
入 使 用 ， 该 楼 为 钢筋 混凝土 结构 ， 耐 用 年 限 为 60 年 。 业 主 于 2003 年 3 月 1 日 通过 补 交 土 
地 使 用 权 出 让 金 将 土地 使 用 权 性 质 由 划拨 转 为 出 让 ， 用 途 为 商业 ， 土 地 使 用 年 限 为 40 年 ， 
自 2003 年 3 月 1 日 起 至 2043 年 2 月 28 日 止 。 在 2004 年 3 月 1 日 , 业主 拟 以 该 商业 楼 为 
抵押 物 向 银行 申请 两 年 期 的 抵押 贷款 ， 委 托 房地产 估价 机 构 估 价 。 

(1) 采用 成 本 法 估价 ， 计 算 该 建筑 物 折旧 时 ， 确 定 建筑 物 的 剩余 经 济 寿命 应 (。”)。 

A. 按 土 地 使 用 权 出 让 年 限 扣 除 土地 已 使 用 年 限 计 算 
VI 248 





























































































































































































































忽 ? 齐 、 。 局 地 产 估价 和 TAN 











B. 按 建 筑 物 耐 用 年 限 计算 
C. 按 建 筑 物 耐用 年 限 扣除 建筑 物 已 使 用 年 限 计算 
D. 按 建 筑 物 已 使 用 年 限 计 算 
(2) 采用 收益 法 估价 时 ， 下 述 观点 不 正确 的 是 (  )。 
A. 收益 年 限 应 按 估价 时 点 时 的 土地 使 用 权 剩余 年 限 计算 
B. 估价 时 点 应 设 定 为 2004 年 3 月 1 日 
C. 净 收 益 中 应 扣除 建筑 物 折旧 额 
D. 应 要 求 委 托 人 提供 该 商业 楼 的 经 营 收 益 和 费用 资料 
(3) 估价 机 构 评估 出 该 商业 楼 在 2004 年 3 月 1 日 的 公开 市 场 价值 为 4000 万 元 。 近 年 
来 此 类 房地产 的 价格 年 均 上 涨 5% 趋 势 仍 将 继续 。 另 根据 拍卖 行 统计 数据 ,此 类 房地产 快速 
变现 的 变现 率 一 般 为 其 正常 市 场 价格 的 70% 。 售 价 机 构 向 委 拓 失 交 的 全 价 结 吉 果 应 该 是 

































































( 万 元 。 CK 
A. 2 800 B. 2940A CY\\ 
C. 4000 D. 4200)— 


(4) 假设 在 2005 年 9 月 1 日 ,业主 委托 某 估 价 机 构 章 新 评估 该 商业 楼 现时 的 抵押 价值 ， 
若 估 价 ti tt 人 让 所 失信 3 月 1 目的 公开 市 场 价值 增加 了 500 万 
元 。 下 列表 述 中 正确 的 是 (。”)。 g 
A. RS 记 南 业 楼 公交， 500 万 元 增值 不 能 再 次 设立 抵 抑 权 
B， 原 抵 抑 权 人 认为 该 商 业 楼 已 全 并 抑 给 原 折光 入， 500 万 元 增值 不 能 对 原 抵 
撮 权 人 以 外 的 债权 提供 担保 
C， 业主 认为 该 300 万 万 元 属 于 抵 抑 物价 值 的 新 靖 部 分 不 属于 抵押 范围 ， 若 对 抵押 
物 拍 卖 ， 项 抵 撮 权 人 对 该 部 分 价值 无 优先 受 偿 权 
D. 该 500 相 训 再 次 抵押 
入 \ i 


\ 
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通过 前 面 3 篇 的 学 习 、 小 本 弄 清楚 了 什么 是 作为 估价 对 象 的 房地产 ; 什么 是 
工作 目标 一 对 估价 对 象 沪 地 产 价 值 的 推荐 与 认定 > 接 下 来 要 初步 认识 作为 房 地 
产 估 价 服务 的 产品 一 房地产 估价 报告 共通 过 本 章 的 学 习 ， 和 要 求 能 识 读 估价 报告 ， 
初步 理解 掌握 房地产 估价 报告 的 构成 要 素 ; “了解 怎么 评审 一 份 估价 报告 。 











能 力 目标 权重 
初步 识 读 房地产 估价 报告 30% 
掌握 房地产 估价 报告 的 构成 要 素 40% 
了 解 怎么 评审 一 份 估价 报告 30% 


第 10 齐 下 户 地 产 信 价 报告 NNN 


届 


某 工 厂 为 企业 改制 进行 资产 重组 , 委托 估价 机 构 将 其 划拨 土地 上 建成 的 两 幢 房 屋 进行 估价 。 
该 工厂 的 房屋 所 有 权证 上 记载 ， 该 两 幢 房 屋 的 用 途 均 为 工业 。 根 据 估价 人 员 现 场 勘察 的 结果 ， 
该 两 幢 房 屋 中 一 幢 为 厂房 ， 另 一 幢 原 为 厂房 ， 后 自行 履 为 办 公 楼 用 于 出 租 。 经 过 估价 人 员 的 市 
场 调查 、 对 资料 的 分 析 以 及 估价 人 员 的 经 验 ， 最 终 确定 了 这 两 幢 房 屋 的 市 场 价 值 。 现 估价 机 构 
要 向 委托 人 提交 估价 结果 

思考 : 如 何 撰写 该 估价 报告 ? 


房地产 估价 报告 是 估价 机 构 提 供给 委托 人 的 “产品 ”是 估价 机 构 出 具 的 关于 估价 对 象 
价值 的 专业 意见 。 通 过 前 面 两 篇 相对 比较 典型 的 房地产 估价 报告 的 识 读 ， 总 结 一 下 一 般 房 
地 产 估价 报告 的 构成 要 素 ， 以 及 当前 业内 怎样 评审 一 篇 房地产 信 价 报告 

r“K 























10.1 府 地 产 信 价 报告 和 记 要 素 
Ye 二 一 


根据 现行 《房地产 估价 规范 》8.0.2， EA 窜 凡 包括 下 列 部 分 。 

(1) 封面 。 BE 

(2) 目录 。 \< 

(3) 致 委托 方 函 。 

(4) 估价 师 声 明 。 1 

(5) 估价 的 假设 和 限制 条件、 

(6) 估价 结果 报告 。\ 一 SR 

(7) 估价 技术 报告 。 : AS 

(8) 附件 党 - 

对 于 成 片 多 宗 房地产 的 同时 估价 ， 且 弟 宗 房地产 的 价值 较 低 时 ， 估价 结果 报告 可 采 
表格 的 形式 。 除 此 之 外 的 估价 结果 报告 ， 应 采用 文字 说 明 的 形式 。 


[OL OF 


估价 报告 的 形式 分 为 书面 报告 和 口头 报告 (如 专家 证 词 )。 书 面 报告 按照 其 格式 ， 又 可 分 为 
叙述 式 报告 和 表格 式 报告 。 本文 所 述 为 叙述 式 房地产 估价 报告 。 叙述 式 报告 能 使 估价 人 员 有 机 
会 充分 论证 和 解释 其 分 析 、 意 见 和 结论 ， 使 估价 结果 更 具有 说 服 力 。 叙述 式 报告 是 最 普遍 、 最 
完整 的 估价 报告 形式 。 


Hi 


10.1.1 房地产 估价 报告 构成 要 素 基 本 要 求 


估价 报告 应 全 面 、 公 正 、 客 观 、 准 确 地 记述 估价 过 程 和 结论 。 有 具体 来 说 应 做 到 下 列 
几 点 。 

(1) 全 面 性 。 

估价 报告 应 完整 地 反映 估价 所 涉及 的 事实 、 推 理 过 程 和 结论 ， 正 文 内 容 和 附件 资料 应 
齐全 、 配 套 ， 使 估价 报告 使 用 者 能 够 合理 理解 估价 结果 。 
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(2) 公正 性 和 客观 性 。 

估价 报告 应 站 在 中 立 的 立场 上 对 影响 估价 对 象 价值 的 因素 进行 客观 地 介绍 、 分 析 和 评 
论 ， 做 出 的 结论 应 有 充分 的 依据 。 

(3) 准确 性 。 

估价 报告 的 用 语 应 力求 清楚 、 准 确 ， 避 免 使 用 模棱两可 或 易 生 误解 的 文字 ， 对 未 经 查 
实 的 事项 不 得 轻率 写 入 ， 以 免 增 加 自身 不 必要 的 责任 ， 对 难以 确定 的 事项 应 予以 说 明 ， 并 
描述 其 对 估价 结果 可 能 产生 的 影响 ， 合 理 规 避 自 身 风险 。 这 点 在 估价 师 声 明 与 估价 的 假设 
和 限制 条 件 的 写作 中 表现 得 尤为 突出 。 

(4) 概括 性 

估价 报告 应 使 用 简洁 的 文字 对 估价 中 所 涉及 的 内 容 进 行 高 度 概 括 ， 对 获得 的 大 量 资料 
应 在 科学 鉴别 与 分 析 的 基础 上 进行 筛选 ， 选 择 典 型 、 有 代表 性 1 能 反映 事情 本 质 特征 的 资 
料 来 说 明 情况 和 表达 观点 。 这 点 在 后 述 估 价 报告 示例 估价 技术 报 额 中 有 关 市 场景 :分 析 的 
写作 尤 要 注意 。 

(5) 估价 报告 的 纸张 、 封 面 设计 、 排 版 、 PR Ra 
10.1.2 房地产 估价 报告 构成 要素 的 基本 内 容 。、 和 

1. 封面 


er a 
1) 标题 > > 
这 是 指 估价 报告 的 名 称 * 如 “房地产 估价 报告 “或 半 工 步 明确 为“ 房地产 抵 抑 舍 价 报告" 
2) 估价 项 目 名 称 站 一 NE 
写 明 该 估价 项 目的 全 称 。 通常 是 采用 依从 法 妆 的 名 称 ， 如 “Xx Xx 位 于 洛 王 办 事 处 
园 坡 社 区 居民 点 X XIX 一 套 住宅 房地产 转让 价值 评估 。” 

3) 委托 方 和 ~ 

写 明 该 估价 项 目 委托 人 的 名 称 或 者 姓名 。 其 中 ， 委 托 人 为 单位 的 ， 为 单位 全 称 ， 委 托 
人 为 个 人 的 ， 为 其 姓名 。 

4) 估价 方 

写 明 受理 该 估价 项 目的 估价 机 构 的 全 称 。 

5) 估价 人 员 

写 明 参 与 该 估价 项 目 评估 工作 的 估价 人 员 ， 包 括 估价 员 和 签字 注册 房地产 估价 师 ， 数 
量 要 合乎 相关 估价 规范 要 求 。 

6) 估价 作业 期 

写 明 该 估价 项 目 估价 的 起 止 年 、 月 、 日 ， 一 般 从 决定 受理 估价 委托 的 年 、 月 、 日 至 出 
有 具 估价 报告 的 年 、 月 、 日 

7) 估价 报告 编号 

写 明 该 估价 报告 在 估价 机 构 内 的 编号 ， 以 便于 归档 和 今后 的 统计 、 查 找 等 。 估 价 报告 
编号 用 非常 简明 的 文字 包含 了 丰富 的 信息 ， 如 后 述 估价 报告 示例 附录 B 编号 “XX x 
(2009)D02-020 号 ”包含 估价 机 构 简 称 、 报 告 出 具 年 月 、 报 告 种 类 及 排列 号 等 信息 ， 这 样 
便于 日 后 估价 报告 归档 和 今后 的 统计 、 查 找 等 。 


































































































VI 252 


第 10 齐 下 。 局 地 产 估价 NA 


2. 目录 

目录 通常 按 前 后 次 序列 出 估价 报告 的 各 个 组 成 部 分 的 名 称 、 副 标题 及 其 对 应 的 页 码 ， 
以 使 委托 人 或 估价 报告 使 用 者 对 估价 报告 的 框架 和 内 容 有 一 个 总 体 了 解 ， 并 容易 找到 其 感 
兴趣 的 内 容 。 


[ 人 @ (DY @® nn 
目录 中 所 列 估价 报告 的 各 个 组 成 部 分 的 名 称 、 副 标题 与 其 对 应 的 页 码 必须 对 应 准确 ， 目 录 
中 页 码 不 能 缺少 ， 否 


3， 致 委托 方 函 

臻 委托 方 函 是 正式 将 估价 报告 呈送 给 委托 人 的 信件 ， 在 不 过 沁 必 要 事项 的 基础 上 应 尽 
量 简洁 ， 语 言 简练 规范 、 通 俗 易 懂 ， 属 公函 ， 不 同 A 其 内 容 一 般 包 
括 下 列 几 项 。 

(1) 致 函 对 象 。 到 于 银 是 指 委 托 方 的 名 称 开业 

(2) 致 函 正 文 。 致 函 正文 要 求 写 ; 明 估价 对 象 S 本 价 时 点 、 估价 目的 、 估 价 结果 和 价值 
内 涵 ， 以 及 佑 价 所 遵循 的 基本 原则 和 依据 。 声 外 ， 通常 说 明 随 此 函 附 交 的 估价 报告 详细 
内 容 。 

















i 


(3) 致 函 落 款 。 办 机构 全 认 ， 加 信 价 机 构 作 说 一 般 由 法 定 代表 人 签名 、 





盖 章 。 

(4) 致 函 日 期 。 二 月 、 已 汪汪 式 由 内 舍 从 报告 的 日 基 于 从 
报告 出 具 日 期 。 一 太 Ky 

4 估价 师 声明 1 > KC 





在 估价 报信 中 应 包含 一 份 由 所 有 参加 该 估价 项 目的 估价 师 签字 、 盖 章 的 声明 。 该 声明 
告知 委托 方 和 估价 报告 使 用 者 ， 估 价 师 是 以 客观 公正 的 方式 进行 估价 的 ， 同 时 它 对 签字 的 
估价 师 也 是 一 种 警示 。 估 价 师 声明 通常 包括 下 列 内 容 。 

我 们 郑重 声明 : 

(1) 我 们 在 本 估价 报告 中 陈述 的 事实 是 真实 的 和 准确 的 。 

(2) 本 估价 报告 中 的 分 析 、 意 见 和 结论 是 我 们 自己 公正 的 专业 分 析 、 意 见 和 结论 ， 但 
受 本 估价 报告 中 已 说 明 的 假设 和 限制 条 件 的 限制 。 

(3) 我 们 与 本 次 估价 的 估价 对 象 没 有 利害 关系 ， 也 与 有 关 当 事 人 没有 个 人 利害 关系 或 
偏见 。 

(4) 我 们 依照 中 华人 民 共和 国 国家 标准 《房地产 估价 规范 》 进 行 分 析 ， 形 成 意见 和 结 
论 ， 撰 写本 估价 报告 。 

(5) 我 公司 估价 人 员 X XX 和 XXX 已 对 本 估价 报告 中 的 估价 对 象 进行 了 实地 勘察 
并 对 勘察 的 客观 性 、 真 实 性 、 公 正 性 承担 责任 ， 但 我 们 对 估价 对 象 的 现场 勘察 仅 限于 其 外 
观 和 使 用 状况 ， 对 被 掩盖 、 未 暴露 及 难以 接触 到 的 部 分 ， 依 委托 方 提供 的 资料 进行 评估 。 
除非 另 有 协议 ， 我 们 不 承担 对 估价 对 象 建筑 结构 质量 进行 调查 的 责任 。 
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(6) 没有 人 对 本 估价 报告 提供 了 重要 的 专业 帮助 。 

(7) 本 估价 报告 依据 了 委托 方 提供 的 相关 资料 ， 委 托 方 对 资料 的 真实 性 负责 。 因 资料 
失实 造成 估价 结果 有 误 的 ， 估 价 机 构 和 估价 人 员 不 承担 相应 的 责任 。 

(8) 本 报告 估价 结果 仅 作 为 委托 方 在 本 次 估价 目的 下 使 用 ， 不 得 做 其 他 用 途 。 未 经 本 
估价 机 构 和 估价 人 员 同 意 , 估价 报告 不 得 向 委托 方 及 报告 审查 部 门 以 外 的 单位 及 个 人 提供 ， 
凡 因 委托 人 使 用 估价 报告 不 当 而 引起 的 后 果 ， 估 价 机 构 和 估价 人 员 不 承担 相应 的 责任 。 

(9) 本 估价 报告 的 全 部 或 部 分 内 容 不 得 发 表 于 任何 公开 媒体 上 ， 报 告解 释 权 为 本 评估 
机 构 所 有 。 

(10) 其 他 根据 具体 的 估价 项 目 或 估价 机 构 其 他 目的 需要 声明 的 事项 。 

参加 本 次 估价 的 注册 房地产 估价 师 ( 签 章 ); 





















































注册 房地产 估价 师 : XXX 签 章 ; 2 

注册 证 号 : XXXXXXXXXX CNN 

注册 房地产 估价 师 ，X x x x 签 间作 

注册 证 号 : XXXXXXxXxXxxXX KANN 

5， 估 价 的 假设 和 限制 条 件 SSNN 

估价 的 假设 和 限制 条 件 是 说 明 估 价 瓜 很 届 前提， 未 经 调查 确认 或 无 法 调查 确认 的 资料 
机 本 估价 报告 使 用 的 限制 条 
件 等 。 其 他 需要 说 明 的 相关 条 件 ， 恕 估价 报告 示例 吊 ;” 本 报告 以 委托 方 提供 的 房屋 权 








属 证 书 等 资料 真实 合法 有 效 ， 舍 从 对 象 无 司法 机 关 X 行政 机 关 查 寺 等 止 转让 、 抵 押 情 形 
房地产 权 属 无 纠纷 等 为 假设 前 提 ， 即 以 估价 对 象 拥有 痊 法 产权 、 属 于 合法 使 用 、 可 以 在 公 
开 市 场 上 自由 转让 < 抵押 等 处 分 为 假设 前 提 = (评估 机 构 未 对 权证 核查 ， 权 属 证 书 的 真 伪 只 
有 原 售 发 相 关 下 能 侯 出 准确 判断 ， 颁 证 机 关 将 在 办 理 转让 、 抵 押 登 记 时 予以 确认 ， 权 属 有 
瑕 症 的 不 能 依法 办 理 相关 手续 ， 提 请 报告 使 用 人 关注 这 一 点 。) 估 价 对 象 在 估价 时 点 不 存在 
房屋 结构 问题 与 安全 隐患 ， 评 估 报 告 结论 系 为 委托 方 提 供 专 业 化 估价 意见 ， 这 个 意见 本 身 
并 无 强制 执行 的 效力 ， 评 估 者 只 对 结论 本 身 合 乎 规范 要 求 负 责 ， 而 不 对 资产 业务 的 定价 决 
策 负 责 。 估 价 路 线 为 : 根据 估价 对 象 成 交 实例 较 多 及 具有 明显 收益 的 特点 ， 采 用 市 场 法 及 
收益 法 两 种 方法 分 别 对 商业 门面 和 住房 进行 评估 。 收 集 比较 实例 及 同类 房地产 收益 、 费 
情况 进行 测算 ， 然 后 用 两 种 评估 方法 测算 得 出 的 结论 进行 简单 算术 平均 ， 作 为 最 后 的 评估 
结论 



















































































在 估价 报告 中 陈述 估价 的 假设 和 限制 条 件 ， 一 方面 是 规避 风险 、 保 护 估价 机 构 和 估价 
人 员 ， 另 一 方面 是 告知 、 保 护 委托 方 和 估价 报告 使 用 者 。 
6.， 估价 结果 报告 


估价 结果 报告 应 简明 扼要 地 说 明 下 列 内 容 。 

(1) 委托 方 。 写 明 本 估价 项 目 委托 单位 的 全 称 、 法 定 代 表 人 和 住所 ， 个 人 委托 的 为 个 
人 的 姓名 和 住所 。 

(2) 估价 方 。 写 明 本 估价 项 目 估价 机 构 的 全 称 、 法 定 代表 人 和 住所 、 估 价 资 格 等 。 
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(3) 佑 价 对象。 概要 写 明 估价 对 象 的 状况 ， 包 括 估价 对 象 的 区 位 、 实 物 和 权益 状况 。 
其 中 ， 对 土地 的 说 明 应 包括 : 名称、 坐落 、 面 积 、 形 状 、 四 至 、 周 围 环境 、 景 观 ， 基 础 设 
施 完备 程度 ， 土 地 平整 程度 ， 地 势 、 地 质 、 水 文 状况 、 规 划 限 制 条 件 、 利 用 现状 ， 权 属 状 
况 等 。 对 建筑 物 的 说 明 应 包括 : 名 称 、 坐 落 、 面 积 、 层 数 、 建 筑 结构 、 装 修 、 设 施 设备 、 
平面 布置 、 工 程 质量 、 建 成 年 月 、 维 护 、 保 养 、 使 用 情况 、 公 共 配 套 设施 完备 状况 、 利 
现状 、 权 属 状况 等 。 
(4) 估价 目的 。 写 明 本 次 估价 的 目的 和 应 用 方向 。 如 后 述 估价 报告 示例 附录 B 中 为 确 
定 抵押 贷款 额度 提供 参考 依据 而 评估 房地产 抵押 价值 。 
(5) 估价 时 点 。 写 明 所 评估 的 客观 合理 价值 所 对 应 的 年 月 日 ， 精 确 到 某 一 天 的 房地产 
市 场 行情 。 如 后 述 估价 报告 示例 附录 B 中 估价 时 点 : 2009 年 2 月 20 日 。 
(6) 价值 定义 。 写 明 本 次 估价 采用 的 价值 标准 或 价值 内 涵 。 关 后 述 估价 报告 示例 2 中 
房地产 抵押 价值 为 抵押 房地产 在 估价 时 点 的 市 场 价值 ， 等 于 假定 未 设立 法 定 优先 受 偿 权利 
9 市 场 价值 减 去 房地产 估价 师 知 悉 的 法 定 优先 受 偿 款 。 法 定 优先 受 偿 款 是 指 假定 在 估价 
时 点 实现 抵押 权时 ， 法 律 规定 优先 于 本 次 抵押 贷款 受 偿 的 款额 ， 包 括 发 包 人 拖欠 承包 人 的 
建筑 工程 价款 ， 已 抵押 担保 的 债权 数额 ， 以 及 其 他 法 定 优先 受 偿 款 。 

(7) 估价 依据 。 写 明 本 次 估价 所 主要 依据 的 房地产 估价 规范 ， 国 家 和 地 方 的 法 律 、 法 
规 ， 委 托 方 提供 的 有 关 资料 ， 估 价 机 构 视 佑 价 人 员 掌 握 和 搜集 的 有 关 资 料 等 。 

(8) 估价 原则 。 写 明 本 次 估价 项 外 所 遵循 的 主要 房 地 疙 估价 原则 及 定义 。 

(9) 估价 方法 。 写 明 本 次 代价 的 思路 和 所 采用 估价 廊 法 玖 原因 以 及 这 些 估价 方法 的 定 
义 ， 还 需 说 明 不 采用 估价 琅 法 不 采用 的 原因 及 这 些 侍 价 方法 的 定义 。 

(10) 估价 结果 * 写 明 本 次 估价 的 最 终结 果 V 应 分 别 说 明 币 种 、 总 价 和 单价 ， 并 附 大 写 
金额 。 若 用 外 重 表 苏 》 应 说 明 估价 时 点 中 国 火 民 银 行 公布 的 人 民 币 市 场 汇率 中 间 价 ， 并 注 
明 所 折合 的 大 民 币 价格 。 如 后 述 估价 报告 示例 附录 B 中 最 后 确定 委 评 房地产 的 抵押 价值 综 
合 单价 为 2 325 元 /平方 米 ， 总 价 为 203.91 万 元 (大 写 : 人 民 币 起 佰 零 傅 万 玖 什 喜 佰 元 整 )。 

(11) 估价 人 员 。 列 出 所 有 参加 本 次 估价 的 人 员 的 姓名 、 估 价 资格 或 职称 ， 并 由 本 人 签 
名 、 盖 章 。 

(12) 估价 作业 日 期 。 写 明 本 次 估价 的 起 止 年 月 日 ， 如 后 述 估价 报告 示例 附录 B 中 估价 
作业 日 期 ，2009 年 2 月 20 日 至 2 月 21 日 。 

(13) 估价 报告 应 用 的 有 效 期 。 说 明 本 估价 报告 应 用 的 有 效 期 ， 可 表达 为 到 某 个 年 月 日 
止 ， 也 可 表达 为 多 长 年 限 , 如 一 年 。 如 后 述 估价 报告 示例 附录 B 中 估价 报告 应 用 的 有 效 期 : 
有 效 期 为 壹 年 ， 自 报告 完成 之 日 开始 计算 。 

(14) 其 他 根据 具体 的 估价 项 目 需 要 说 明 的 内 容 。 如 后 述 抵押 估价 报告 示例 中 对 委 估 房 
地 产 优先 受 偿 款 情 况 的 说 明 ;， 对 抵押 房地产 变现 能 力 的 分 析 : 风险 分 析 ( 产 生 风险 的 因素 
未 来 下 跌 风险 ， 实 现 抵押 权时 变现 能 力 风险 等 ) 等 。 


7. 估价 技术 报告 


一 般 估 价 技术 报告 的 写作 应 包括 如 下 内 容 。 
(1) 个 别 因素 分 析 。 详 细 说 明 、 分 析 估 价 对 象 的 个 别 因 素 ， 包 括 估价 对 象 的 区 位 、 实 
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物 和 权益 状况 。 
(2) 区 域 因素 分 析 。 详 细 说 明 、 分 析 估价 对 象 的 区 域 因素 ,如 后 述 估价 报告 示例 附录 B 
区 域 因素 分 析 包括 位 置 、 交 通 条件 、 基 础 设施 与 公用 设施 条 件 、 环 境 质量 等 
(3) 市 场 背 景 分 析 。 详 细 说 明 、 分 析 类 似 房地产 的 市 场 状 况 ， 对 宏观 房地产 市 场 、 估 
价 对 象 细 分 房地产 市 场 及 相关 影响 因素 的 分 析 简 明 、 准 确 透 彻 、 针 对 性 强 ， 包 括 过 去 、 现 
在 和 可 预见 的 未 来 市 场 。 如 后 述 估价 报告 示例 附录 A 市 场 背 景 分 析 中 包括 宏观 房地产 市 场 
分 析 、 岳 阳 市 房地产 市 场 分 析 、2008 年 岳阳 市 房地产 市 场 价格 分 析 、2009 年 1 一 2 月 岳阳 
房地产 市 场 分 析 、2009 年 岳阳 市 以 后 房地产 市 场 展 望 等 。 
(4) 最 高 最 佳 使 用 分 析 。 详 细 分 析 、 说 明 估价 对 象 最 高 最 佳 使 
(5) 估价 方法 选用 。 详 细 说 明 估 ; 价 的 思路 (技术 路 线 ) 和 采用 的 方法 及 其 理由 。 
(6) 估价 测算 过 程 。 详 细 说 明 估 价 测算 过 程 、 参 数 确定 等 。 
(7) 估价 结果 确定 。 详 细 说 明 估价 结果 及 其 确定 的 理由 
8， 附 件 


附件 通常 包括 估价 对 象 的 位 置 图 ， 四 至 和 周围 环境 、 景 观 的 图 片 ， 土 地 形状 图 ， 建 筑 
平面 图 ， 建 筑 物 外 观 和 内 部 状况 的 图 片 ， 项 目 有 关 批 准 文件 及 个 价 对 象 的 权 属 证 明 ， 
中 引用 的 其 他 专用 文件 资料 ， 估 价 机 构 和 知 价 人 员 的 资格 证 明 、 专 业经 历 和 业绩 等 。 通 常 
把 可 能 会 打 断 估价 报告 叙述 部 分 的 二 些 重 要 资料 放 入 附件 中 。 
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10.2， 房地产 估价 报告 的 评审 


房地产 估价 报告 作为 估价 机 构 提 供给 委托 方 的 “产品 ”， 应 当 完 整 规范 ， 卫 形式 精美 。 
下 面 来 认真 学 习 一 下 当前 业内 为 规范 房地产 估价 报告 的 写作 ， 所 制定 的 一 套 相对 比较 完善 
的 估价 报告 评审 表 ， 如 表 10-1 所 示 。 
表 10-1 估价 报告 评审 表 
i 








评审 情况 

















及 评分 
1. 缺 封面 、 目 录 、 臻 委托 方 函 、 估 
封面 (项 目 齐 价 师 声明 、 估 价 的 假设 和 限制 条 件 、 
全 ， 含 报告 估价 结果 报告 、 估 价 技术 报告 和 附 
号 ); 目录 ( 含 页 件 等 八大 项 各 扣 5 分 ， 扣 完 为 止 。 
码 )， 致 委托 方 封面 : 包括 估价 项 目 名 称 、 委 托 
i 函 ( 含 机 构 公 、 估 价 方 、 估 价 人 员 、 估 价 作业 
章 , 法定 代表 人 外 其 和 估价 了 告 编 每 6 项， 项 目 
或 执行 合伙 人 不 齐 或 错误 扣 1 分 ， 如 : 项 目 名 称 
签字 ); 估价 师 表述 不 全 面 扣 1 分 ， 估 价 作 业 日 期 
中 明 ( 含 估价 错误 扣 1 分 、 无 报告 编号 扣 1 分 。 
师 答 名、 注册 但 无 委托 方 身份 证 明 、 电 话 号 码 等 
不 应 扣 分 。 
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房地产 估价 报告 评审 表 ( 试 行 ) 


























号 | 贡 目 |， 评审 要 求 。 | 评审 组 则 | 标准 分 缺陷 说 明 ( 扣 分 点 ) be 
3， 目录 目录 中 不 含 页 码 扣 1 分 ， 
页 码 标注 有 错误 扣 1 分 ， 目 录 中 有 
无 小 项 目 及 其 页 码 不 予 扣 分 ， 目 录 
中 没有 “估价 技术 报告 ” 的 不 扣 分 ， 
“附件 ”中 有 无 小 项 目 不 扣 分 。 
和 4. 致 委托 方 函 : 如 无 委托 方 、 估 价 
se 目的 、 信 价 时 点 、 估 价 对 象 、 总 价 、 
二 人 单价 、 致 函 时 间 各 打 "1 分 ， 但 无 公 
号): 估价 的 假 | ii 小 项 每 章 、 无 法 定 代表 人 俭 章 不 扣 分 。 
设 和 限制 条 件 : | 缺 “项 扣 1 5. 估价 师 直 朋 信 不 符合 “规范 ” 规 
结果 报告 (项 目 | 分 定 的 条 款 ， 错 、| 漏 1 条 扣 1 分 ; 但 
报 | 齐全 )， 技术 报 | 3 抽 福 从 无 注册 师 姓 名 、 注 册 号 码 和 签 章 不 
的 “| 告 (项 目 齐全 ); | 二 应 扫 分 ， 有 盖 章 处 即 可 。 
徐 “| 附件 (估价 对 象 | 入 属 价 的 假设 和 限制 条 件 : 假设 条 
后 (随机 抽查 ) 

1 | 性 | 位置 图 ,内 外 部 不 作为 扣 ] 2 件 和 限制 条 件 缺 项 的 扣 1 分 ， 若 是 

次 | 状况 图 片 .实地 | 分 ， 混合 一 起 写 的 可 不 扣 分 。 
齐 “| 查 地 记录 、 权 届 | 4 队伍 和 7. 估价 结果 报告 : 缺 项 或 漏 项 扣 1 
多 | 证 明 复印 件 . 信 | 信 博 机 折 分 ， 若 未 按 4 房 地 产 抵押 估价 指导 
价 机 构 资质 ` 估 | 状 全 必须 意见 站 或 “ 房 尾 拆迁 估价 指导 意见 " 
价 师资 格 证 间 (| 于 明细 下， 要 浪 % 没有 法 定 优先 受 偿 款 、 变 现 
复印 件 》 但 具 体内 能 力 和 风险 分 析 等 扣 2 分 。 
容 不 作为 8. 估价 技术 报告 : 缺 项 或 漏 项 扣 1 分 。 
的 9. 附件 : 清单 中 要 包括 估价 对 象 位 
人 署 图 、 内 外 部 状况 图 片 、 实 地 查勘 
记录 、 权 属 证 明 复 印 件 、 估 价 机 构 
资质 、 估 价 师资 格 证 明 复 印 件 等 项 
日 ， 缺 项 或 漏 项 扣 1 分 ， 但 无 其 具 
体内 容 不 应 扣 分 ， 无 委托 书 、 无 委 
托 方 身份 证 明 不 予 扣 分 
2.1 估价 对 象 权益 、 实 物 状况 有 缺 
和 陷 的 应 在 估价 的 假设 和 限制 条 件 巴 
a 以 充分 说 明 ， 硅 则 和 项 提 1 分， 
的 假 | 必要 、 充分 、 合 | 扣 2.5 分 ; 人 不 相符 ; 

2 和 | 有 信 据 % 限 | 投入 条 [5 2.1.2 房屋 用 途 与 土地 用 途 不 符 ; 
限制 | 制 条 件 是 否 具 | 件 、 限 制 条 0 
条 件 | 有 针对 性 件 无 依据 、 人 

不 具 针 对 2.1.4 没有 土地 证 的 
内 让 分 2.1.5 划拨 土地 证 的 ; 








2.1.6 实际 房屋 坐落 、 建 筑 面积 、 楼 
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等 与 产权 登记 情况 不 符 ; 
2.1.7 其 他 项 权利 登记 情况 ; 
2.1.8 法 定 优先 受 偿 情 况 ; 
2.1.9 其 他 需要 假设 和 限制 的 条 件 ， 
2.2 ”应 当 完 整地 明示 估价 路 线 和 
结论 的 前 提 。 不 得 滥用 假设 与 限制 
条 件 ， 设 定 与 法 律 、 政 策 、 规 范 、 
指导 意见 及 估价 对 象 现状 相 冲 突 的 
用 途 假定 ; 

寺 建 筑 假 和 
定 优先 
否则 每 项 扣 2 分 






































1， 估价 目 
的 、 价 值 定 
义 表述 各 
2.5 分 ; 
2. 表述 不 人 
准确 不 清 
晰 不 具体 
的 折 2.5 分 





拆迁 估价 指导 
的 及 价值 定义 ， 各 
扣 2.5 分 。 如 抵押 价值 有 无 法 定 优 
、 分 户 拆迁 评估 价值 是 否 
装修 习 土地 性 质 是 否 考虑 等 
应 指出 来 区 奋 则 各 扣 1 分 ; 
3.2… 丝 他 估价 目的 及 价值 定义 参 
照 扰 行 ” 但 扣 分 要 有 缺陷 的 详细 说 明 
4.17 对 估价 对 象 范围 的 界定 没有 
描述 或 不 全 面 ， 扣 5 分 。 若 为 区 分 
建筑 物 所 有 权 的 估价 对 象 ， 应 在 描 
述 中 区 别 整体 情况 和 估价 对 象 本 身 
内 容 。 
4.2 对 土地 、 建 筑 物 区 位 、 实 物 、 
权益 的 描述 各 2 分 。 其 中 ，@ 区 位 
状况 包括 位 置 、 交 通 、 环 境 、 配 套 


表述 准确 、 清 
晰 、 具 体 











1. 对 土地 、 
建筑 物 区 
位 、 实 物 、 


对 估价 对 象 的 权益 的 描 设施 等 描述 ， 若 建筑 物 区 位 状况 已 
范围 .用 途 界定 二 有 描述 、 土 地 区 位 状况 (如 土地 位 


述 各 2 分 ; 
.对 估价 
对 条 区 围 
的 界定 为 5 


准确 、 恰当, 对 
实物 、 权益、 区 
位 状况 ( 含 华 


置 、 四 至 ) 可 不 扣 分 ; @ 权 益 状 况 包 
括 产 权 人 、 产 权证 号 、 建 筑 面积 、 
结构 、 楼 层 、 用 途 、 十 地 性 质 、 





出 


落 、 四 面 、 周围 | 分 ， 证 期 限 、 土 地 面积 等 权 属 资料 ， 描 
环境 等 ) 的 描述 | 3 “对 代价 述 不 全 面 每 项 扣 2 分 (无 土地 证 需 
全 面 、 详 实 对 象 用 途 充分 予以 说 明 ， 否则 扣 2 分 ); @ 实 
的 界定 为 4 绝 状 况 描述 包括 建筑 规模 、 建 筑 结 
分 构 、 建 筑 年 代 、 设 备 、 装 饰 装修 、 
4 空间 布局 、 工 程 质量 、 完 损 程度 ， 





以 及 基础 设施 完备 程度 和 土地 平整 
程度 等 ， 若 无 描述 每 项 扣 2 分 ， 但 
描述 不 全 面 只 适当 扣 分 。 

4.3 ”对 估价 对 象 用 途 的 界定 没有 
描述 或 不 全 面 扣 4 分 











房地产 估价 报告 评审 表 ( 试 行 ) 
序 | 评审 Ee 和 评审 情况 
号 | 项 目 平 审 要 求 评审 细则 缺陷 说 阴 ( 扣 分 点 ) 及 评分 
栋 号 、 房 号 、 建 筑 年 代 、 房 屋 结构 
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续 表 
房地产 估价 报告 评审 表 ( 试 行 ) 
序 | 评审 | ， | 要 评审 情况 
号 | 项 目 | 评审 要 求 | 评审 细则 | 标准 分 缺陷 说 明 ( 扣 分 点 ) 及 评分 
对 宏观 房 
地 产 市 场 、 5.1 缺 宏观 房地产 市 场 的 分 析 扣 1 分 ; 
市 场 | 估价 对 象 | 房地产 市 场 5.2 未 结合 估价 对 象 细 分 房地产 市 场 
背景 | 细 分 房 地 | 状况 过 去 、 及 相关 影响 因素 分 析 扣 1 分 
5 | 描述 | 产 市 场 及 | 现在 和 可 预 | 。 5.3 缺 房地产 市 场 状况 过 去 的 分 析 扣 1 
与 分 | 相关 影响 | 见 未 来 的 分 分 ; 
杭 ”| 因素 的 分 | 析 分 值 分 别 5.4 缺 房 地 产 市 场 状况 现在 的 分 析 扣 3 分 ; 
析 简 明 、 准 | 为 1、3、1 分 5.5 缺 房地产 市 场 状况 可 以 预见 的 将 
确 透 彻 、 针 来 分 析 扣 1 分 
对 性 强 
1. 与 估价 目 
的 相 结合 ， 
对 最 高 最 | 最 高 最 佳 使 
最 高 | 佳 使 用 的 | 用 的 判定 正 6.1 未 与 估价 目的 相 结合 , 最 高 最 佳 使 
最 佳 | 判定 正确 ，| 确 与 否 为 5 用 判定 不 正确 一 扣 5 分 
6 | 使 用 | 分 析 透 彻 、| 分 ; 6.2\ 最 高 最 竺 使 用 分 析 不 透彻 、 不 具 
分 析 | 基体 ,有 合 | 2. 分 析 是 否 体 穴 大 合法 依据 和 市 场 根 据 ， 扣 2 分 ; 
人 | 法 依据 和 | 透彻 .具体 ， 打分 要 有 缺陷 的 详细 说 明 
市 场 根据 | 是 否 有 合法 
依据 和 市 场 
根据 为 2 分 
选用 方法 a 7.1 选用 方法 条 从 而 不 恰当 的 扣 5 分 ; 
全 面 、 恰 恰当 为 5 兴 ， 7.2 选用 为 法 林 充 分 说 明理 由 的 扣 2.5 分 ; 
估价 | 当 , 不 选用 | 训 不 逃 用 的 7.3 不 选用 的 未 充分 说 明理 由 的 扣 2 分 ; 
7 | 方法 | 的 ,充分 说 | 条 选用 的 7. 和 4 如果 只 采用 一 种 估价 方法 , 更 应 充分 
选用 | 明理 由 : 进 | 都 是 在 充分 说 明 选 用 的 和 未 选用 的 理由 , 耕 则 扣 5 分 。 
用 的 简 述 | 说 明了 理由 千 价 方法 包括 ， 成 本 法 、 收 益 法 、 比 
道理 pe 较 法 、 假 设 开发 法 等 4 种 主要 方法 
81 数据 来 源 依据 、 理由 充分 为 10 
Se 分 ， 如 : @@ 市 场 法 中 3 个 比较 案例 未 
村 失利 汪汪 描述 、 没 有 作 比 较 因素 分 析 ， 各 扣 5 
数据 米 源 | 充分 为 10 分 ，@ 收 益 法 中 客观 租金 、 还 原 利率 、 
数据 | 依据 充分 | 分 ， 收益 年 限 等 无 数据 米 源 依据 ， 各 扣 3 
来 源 | 或 理由 充 | 2 分 ，@ 成 本 法 中 土地 成 本 、 开 发 成 本 、 
与 确 | 足 ,参数 选 重 置 价 内 涵 等 ， 各 扣 5 分 ， 但 都 须 指出 
定 、 | 取 客观 、 合 | 有 必要 的 》 具体 错误 之 处 : @ 假 设 开发 法 及 其 他 方 
定 、 | 理 ,理论 和 | 有 必要 的 分 法 参照 上 述 。 
参数 | 开 Fe | 析 和 过 程 为 | 
8 | 选取 | 现实 上 有 | 10 分 ， 8.2 参数 选取 有 说 服 力 、 有 必要 的 分 
与 运 | 说 服 力 ,有 | 3. 计算 过 程 析 和 过 程 为 10 分 。 如 @ 市 场 法 中 因 
用 及 | 必要 的 分 | 完整 、 严 说 素 修正 参数 与 建立 比较 因素 分 析 表 不 
计算 | 析 和 过 程 ，| 正确 为 10 分 相符 ， 每 处 可 扣 2 分 ，@ 收 益 法 中 空 
过 程 | 计算 过 程 | 4- 每 一 个 数 置 率 、 管 理 费 、 维 修 费 、 房 地 产 税 、 
完整 、 严 | 扫 、 参 数 或 保险 费 等 参数 没有 说 服 力 ， 各 扣 3 分 : 
说 、 正 确 | 计算 步 机 最 加 成 本 法 中 管理 费 、 销 售 费 、 利 息 、 
低 为 2 分 利润 、 折 旧 等 参数 没有 说 服 力 , 各 扣 3 
分 ， 但 都 须 指 出 具体 错误 之 处 ，@ 假 














设 开 发 法 及 其 他 方法 参照 上 述 。 
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续 表 
房地产 估价 报告 评审 表 ( 试 行 ) 
序 | 评审 | 二 a = : 人 
号 | 项 目 | 评审 要 求 | 评审 细则 | 标准 分 缺陷 说 明 ( 扣 分 点 ) 8 及 评 
83 ”计算 过 程 完整 、 严 遮 正确 10 分 ， 
所 采用 的 每 种 估价 方法 有 漏 项 扣 3 分 ; 
计算 有 错误 、 不 严谨 ， 扣 5 分 /次 ,但 都 
30 | 须 指 出 具体 错误 之 。 
8.4 “以 上 每 一 个 数据 ,参数 或 计算 步 又 
最 低 为 2 分 ， 因 同一 参数 引起 多 处 错误 
仅 扣 一 次 ， 导 臻 最 终结 论 误差 超过 15% 
的 扣 10 分 
FT 
据 ， 结 论 表 | 有 充分 依 
信 价 | 述 消 晰 ( 含 | 握 ， 结 论 表 9.1 “结果 确定 有 充分 依据 ,结论 表述 不 
结果 | 音 认 (六 | 述 清晰 为 5 清 断 、 理 出 朴 充 分 ， 指 出 具体 错误 之 处 
确定 价 )、 理由 充 分 ; 扣 2.5 分 ; 
9 | 受苦 | 分 到 昊 和 | 2. 结 果 相互 92A 臻 委托 方 丽 、 结 果 报告 、 技 术 报告 
失 这 | 分量、 各 是 | 一介 为 5 中 的 知 价 结果 相互 不 一 致 ， 指 出 具体 错 
述 报告 、 技术 分 ; 误 之 处 扣 5 分 ; 
报告 ”技术 | 3. 包 单价 或 33 缺 单价 或 总 价 分 别 扣 2 分 
价 结果 相互 | 总 价 分 别提 
.到 和 分 
1 报 和 多 
称 、 格 式 、 
语 先 范 3 
a eid ID 报告 名 称 、 格 式 、 用 语 规范 
2 引用 标 出 具体 错误 之 处 可 扣 1 分 (不 重复 )， 但 
省 因 千 不 超过 2.5 分 ; 
有 10.2 引用 标准 、 规 范 、 规 定 准确 。 指 
: 2 出 具体 错误 之 处 可 扣 1 分 ,但 不 超过 2.5 
| | 分 。 如 抵 撮 评估 报告 负 “谨慎 原则 ”， 
规 凋 | 半 人 | 全 让 缺 《 物 权 法 》 《担保 法 ) 《房地产 抵 抑 估 
性 | 二 台 | 汪 2 价 指导 意见 》 等 ， 拆 迁 评估 报告 缺 《 物 
em | 全 3 交 字 生 权 法 》《 城 市 房屋 拆迁 管理 条 例 》《 城 市 
i ee es 房屋 拆迁 估价 指导 意见 》、《 湖 南 省 实施 
让 | 革 宪 | 避 (城市 房屋 拆迁 管理 条 例 》 办 法 》 等 基 
如. 
全 | 沁 字 ， 标 点 | 字 ， 标 点 符 人 和 
外 况 | 符号 使 用 正 | 号 使 用 正确 03 表述 天 说 , 前 后 一致 、 远 辑 性 强 、 
上 观 确 ， 排 版 规 | 为 2.5 分 ( 缺 文字 简洁 通畅 ， 无 错别字 、 漏 字 ， 标 点 
| 符号 使 用 正确 :指出 具体 错误 之 处 可 扣 
| 0.5 分 (不 重复 )， 但 不 超过 2.5 分 ; 
本 10.4 “排版 规整 、 前 后 统一 ， 装 订 美 观 
小 大 方 : 指出 具体 错误 之 处 可 扣 0.5 分 (不 
Se 重复 )， 但 不 超过 2.5 分 
观 大 方 为 
2 和 分 
11 | 合计 
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上 述 房地产 估价 报告 评审 表 旨 在 用 来 正确 评价 一 份 估价 报告 的 完整 规范 及 整体 质量 ， 
规范 房地产 估价 报告 的 写作 ， 促 进 估价 报告 内 容 的 完整 、 通 用 。 它 并 不 是 一 成 不 变 的 ， 必 
将 随 着 房地产 估价 工作 的 深入 开展 ， 不 断 地 变化 、 完 善 。 


国 | 本 裔 小国 | | 


本 章 对 房地产 估价 报告 的 拣 写作 了 较 详细 的 阐述 ， 包 括 估价 报告 的 构成 要 素 和 估价 报告 的 
审核 ， 另 外 还 列举 了 详尽 的 估价 报告 实例 。 

房地产 估价 报告 的 构成 要 素 包 括 @ 四 封面 ; 四 目录 ; @ 致 委托 方 函 ; 图 估 价 师 声 明 ; @ 估 价 
的 假设 和 限制 条 件 ; @@ 估 价 结果 报告 ; 四 估价 技术 报告 回 附件。 在 每 一 部 分 中 又 包含 独特 的 构 
成 要 素 。 这 一 部 分 细节 内 容 比 较 多 ， 学 习 者 可 以 通过 估价 报告 实例 来 逐一 下 悉 和 掌握 。 

估价 报告 的 审核 也 是 估价 程序 中 的 一 个 步 又， 包括 的 内 容 有 审核 的 项 目 、 审 核 要 求 、 评 分 
细则 、 缺 陷 说 明 等 ， 为 学 习 者 很 好 地 掌握 房地产 估价 报告 的 摸 写 牙 供 了 参考 依据 和 衡量 标准 。 

房地产 估价 报告 实例 的 列举 详尽 地 说 明了 估价 报告 措 写 的 构成 要 素 、 意 思 的 表达 方式 、 细 
RR nn 


























Wl | 加 门 、 


1， 甲 公司 1993 年 通过 有 偿 出 让 的 方式 获得 某 完 守 志 的 从 用 权 ， 土地 用 途 为 高 档 住宅 ， 
楼 面 地 价 为 3 500 元 /m?。 “用 公司 拟 分 两 期 建设 30 栋 齐 坚 。 当 第 一 期 40 栋 于 1996 年 12 月 
竣工 时 ， 因 债 务 纠纷 被 法 院 裁定 拍卖 20 栋 还 债 。 折 卖 行 委托 乙 房地产 估价 所 评估 出 拍卖 底 
价 为 3 800 元 mh 折 卖 和 了 在 当月 以 此 为 依据 拍卖 ， 卖 出 6 栋 ， 平 均 价格 为 3 860 元 rm， 其 
余 14 栋 无 人 承接 ， 退 还 给 甲 公司 。 当 1996 年 6 月 第 二 期 工程 竣工 后 ， 建 成 的 别墅 以 
5 200 元 /me 售 出 ， 甲 公司 因此 指责 乙 房地产 估价 所 当时 评估 的 拍卖 底价 过 低 ， 而 且 别 竖 的 
拍卖 底价 竞 然 只 比 楼 面 地 价 高 300 元 /m*， 远 低 于 其 投入 的 建设 成 本 ,很 不 合理 。 而 乙 房 地 
产 估价 所 坚持 当时 的 估价 结论 合理 。 乙 房地产 估价 所 坚持 当时 估价 结论 的 理由 有 哪些 ? 

2， 某 评估 公司 受 甲 公 司 委托 ， 对 其 拥有 的 一 处 自 建 房产 进行 评估 ， 估 价目 的 为 抵押 。 
该 房地产 占 地 面积 为 3 500m2， 总 建筑 面积 为 4 500m2，2002 年 1 月 竣工 。 评 估 公 司 的 评估 
结果 为 850 元 /m*。 甲 公司 拿 到 报告 后 颇 感 不 解 ， 因 为 其 实际 投入 的 成 本 已 达 960 元 /m?， 
而 且 还 未 考虑 开发 利润 和 利息 ， 而 评估 公司 认为 自己 的 评估 报告 是 合理 的 。 评 估 公 司 有 何 
理由 认为 其 评估 结果 是 合理 的 ? 

3. 指出 下 列 估价 报告 的 错误 之 处 。 

XX 商 务 楼 估价 报告 

报告 封面 及 目录 ( 略 ) 

致 委托 方 函 ( 略 ) 

估价 师 声明 ( 咯 ) 

估价 的 假设 和 限制 条 件 ( 略 ) 

估价 结果 报告 
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一 、 委 托 方 
XX XX 商贸 有 限 公 司 
法 定 代表 : XX x 
住所 : XX 市 XX 路 XX 号 
二 、 估 价 方 
XXXX 房 地 产 估 价 有 限 公司 
法 定 代表 : XxX 
住所 : XX 市 XX 路 XX 号 
房地产 估 
从 机 要 区 全 X 级 
三 a 
x x 商贸 楼 位 于 x X 市 XX 路 XX 号 , 四 至 XXXXx, 属 X 商贸 有 限 公司 所 有 
XX XX 商贸 有 限 公司 1999 年 4 月 1 日 以 出 让 方 式 获得 % 义 商 务 楼 用 地 的 十 地 使 日 权 
(使 用 年 限 为 40 年 ， 即 1999 年 4 月 1 日 至 2039 年 3 油 六 -日 ) 土地 用 途 为 商业 。X X 商 
务 楼 为 8 层 钢筋 混凝土 现 浇 框 架 结构 ， 建 筑 面积 6611m?， 总 用 地 面积 2 560m2。 自 筹资 金 
开发 建设 ， 于 2001 年 4 月 全 部 竣工 并 进行 精装 修 启 投入 使 用 。 
估价 对 象 其 他 内 容 描述 ( 略 ) cia NA 
四 、 估 价目 的 SN 
评估 Xx 商务 楼 市 场 价值 转让 提供 价格 参考 所， 
五 、 估 价 时 间 A vw 
2003 年 4 月 1 晶 。 “> Dy 
六 、 价 值 定义 > 入 ) NVS 
本 次 估价 采用 公开 市 场 价值 标准 。 
浅 估价 依据 (8) 
八 、 佑 价 方法 
根据 估价 对 象 特点 、 估 价目 的 、 房 地 产 市 场 状 况 及 对 所 搜集 资料 的 分 析 ， 首 先 采 用 收 
益 法 对 其 进行 整体 估价 ， 然 后 采用 成 本 法 进行 评估 ， 最 后 综合 两 种 估价 方法 的 计算 结果 ， 
确定 估价 对 象 的 最 终 估价 结果 。 
九 、 估 价 结果 
估价 对 象 在 2003 年 4 月 1 日 的 市 场 价值 为 人 民 币 1 682 万 元 (大 写 : 人 民 币 壶 任 陆 佰 撞 
拾 臣 万 元 整 )， 单 价 为 人 民 币 2 544 元 /m?( 大 写 : 每 平方 米 人 民 币 起 任 伍佰 肆 拾 肆 元 整 )。 
十 、 估 价 人 员 ( 略 ) 
十 一 、 估 价 作业 期 
2003 年 3 月 10 日 ~3 月 20 日 。 
十 二 、 估 价 报告 应 用 的 有 效 期 ( 略 ) 
估价 技术 报告 
一 、 个 别 因素 分 析 ( 略 ) 
二 、 区 域 因素 分 析 ( 略 ) 
三 、 市 场 背景 分 析 ( 略 ) 
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四 、 最 高 最 佳 使 用 分 析 ( 略 ) 
、 估 价 方法 选用 ( 略 ) 

六 、 估 价 测算 过 程 

(一 ) 收益 法 估价 测算 过 程 

1. 估算 年 有 效 毛 收入 

根据 《房屋 所 有 权证 》 记 载 ， 估 价 对 象 总 建筑 面积 6 611m*， 其 中 : 1 一 6 层 建筑 面积 
各 1000m*，7 层 建筑 面积 410m2，8 层 建筑 面积 201m*。1、2 层 、3 一 6 层 、7、8 层 的 建筑 
面积 与 使 用 面积 之 比分 别 是 1 : 0.80、1 : 0.75、1 : 0.70。 

估价 人 员 通 过 对 估价 对 象 的 类 似 房地产 出 租 经 营 的 租金 水 平 调查 得 知 ， 类 似 房地产 在 
正常 出 租 经 营 情况 下 的 每 平方 米 使 用 面积 月 租 分 别 为 1 层 100 元 ，2 层 80 元 ,3 层 70 元 ， 
60 元 ，5 层 40 元 ，6 层 30 元 ，7、8 层 20 元 。 另 外 ， 类 似 房地产 在 正常 出 租 经 营 情况 
下 的 空置 及 租金 损失 率 分 别 为 : 1 一 3 层 10%，4 一 6 层 15%， 1: M20%. 根据 上 述 资料 ， 
估价 对 象 有 效 毛 收入 的 计算 如 下 。 《AN 
: A=1 000x100x0.8x12= 96.00( 廊 元) 
: B=1 000x80x0.8x12x90%=69.12( 万 元 ) 
: C=1 000x60x0.75x12=63.00( 万 元 ) 
: D=1 000x60x0.75x12x85%=45.90( 万 元 ) 
: E=l 000x40%0;75x12x85%=30.60( 万 元 ) 
有 : F=1 000X30x12x85%=36.00( 万 元 ) 
@ 7、8 层 年 有 效 毛 收入 :G=(410+201D)x20x0.7x12X85%E=8.21( 万 元 ) 

年 有 效 毛 收入 -A+BtC+D+E+F+G a 
296:00+69.12+63. 00+45.9+30. .6+30.6+8.21=3 443.43( 万 元 ) 

和 估算 年 运营 费用 ) > 

@ 年 土地 使 费 : 根据 x X 市 规定 ， “ 划 授 土地 使 用 权 达 到 房地产 用 于 出 租 经 营 的 应 按 
每 年 293 元 /m2 的 标准 缴纳 土地 使 用 费 。 则 
年 土地 使 用 费 =293x2 560=75.01( 万 元 ) 
@ 年 管理 费 : 根据 X X 市 规定 ， 出 租 经 营 物业 按 年 租金 收入 的 5% 计 支管 理 费 。 则 
年 管理 费 =343.43x5%=17.17( 万 元 ) 


加 | 























































































@ 年 维修 费 : 按 年 租金 收入 的 8% 计 支 维修 费 。 则 年 维修 费 =343.43x8%=27.47( 万 元 ) 

@ 年 保险 费 ， 按 年 租金 收入 的 2% 计 算 。 则 年 保险 费 =343.43x2%=0.69( 万 元 ) 

@@ 年 税 费 : 根据 XX 市 规定 ， 出 租 经 营 物业 要 缴纳 房地产 税 、 营 业 税 、 城 市 维护 建设 
税 及 教育 费 附加 ， 其 中 ， 房产 税 为 年 租金 收入 的 12%， 营 业 税 、 城 市 维护 建设 费 附 加 为 年 
租金 收入 的 5.5%。 则 年 税 费 =343.43x(12%+5.5%)=60.10( 万 元 ) 

年 运营 费用 = 年 土地 使 用 费 + 年 管理 费 + 年 维修 费 + 年 保险 费 + 年 税 费 








=75.01+17.17+27.47+0.69+60.10 
=180.44( 万 元 ) 
3. 估算 年 净 收 入 
年 净 收 入 = 年 有 效 毛 收 入 -年 运营 费用 
=343.43-180.44 
=162.99( 万 元 ) 
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4. 确定 资本 化 率 
资本 化 率 根据 一 年 期 的 存款 利率 等 因素 确定 为 8%。 
5. 选 出 计算 公式 求 出 收益 价格 
于 估价 对 象 的 收益 年 限 为 有 限 年 , 即 n=40-5=35 年 , 且 净 收益 每 年 基本 上 固定 不 变 ， 
因此 选用 以 下 公式 计算 收益 价格 。 

将 上 述 相关 数据 : wa=162.99，7=35 代入 上 述 公 式 ， 有 : P=1 899.58( 万 元 )。 

) 成 本 法 估价 测算 过 程 

.估算 土地 价格 

可 XXX 市 基准 地 价 表 及 基准 地 价 修正 法 , 估价 对 象 土地 使 用 权 出 让 期 40 年 的 基准 地 
价 为 每 1m? 土地 面积 2 860 元 ， 由 于 估价 对 象 土地 使 用 权 从 土地 使 用 权 出 让 之 日 至 估价 时 
点 已 经 过 5 年 ， 其 减 价 率 为 440=12.5%。 则 估价 对 象 土地 价格 为 全 
土地 价格 =2 860(1-12.5%)2 560=640.64( 万 元 )” 








































































































2， 估 算 建筑 现 值 
建筑 多 现 信 - 寻 筑 多 重 时 从 检 息 扩 筷 折旧 

@ 建筑 物 重 兽 价 格 。 Ys 

根据 x X 市 客观 重 兽 成 本 及 相关 因素 ， 信和 价 对 家 是 贷 物 的 重 t 单 价 ( 含 红线 内 市 政 配 套 
费用 、 专 业 费 、 利 息 、 利 润 ) 为 1 290 元 /fn?。 刘 建筑 物 重 置 总 价 为 

建筑 物 重 置 总 价 =1290x6611=852.82( 万 元 ) 

@ 建筑 物 折旧 。 eK xD 、 

根据 《房地产 估价 规范 交 的 规定 ， 钢 筋 混凝土 结构 非 生 产 用 房 的 耐用 年 限 为 60 年 ， 残 
值 率 为 0。 而 估价 对 象 建筑 物 已 鳄 用 2 年 ， 则 采用 直线 折旧 法 计算 的 折旧 费 总 额 为 

建筑 物 折 昌 费 总 额 = 建筑 物 重 置 总 价 x( 广 残 值 率 )x 已 使 用 年 限 /耐用 年 限 


“< 


y=852.82x(l -0260= =28.43( 万 元 ) 








加 旭 贷 物 议 值 。 
建筑 物 现 值 =852.82-28.43=824.39( 万 元 ) 
3， 估算 估价 对 象 房地产 的 价格 
估价 对 象 房地产 价格 = 土地 价格 + 建筑 物 现 值 
=640.64+824.39 
=1 465.03( 万 元 ) 
(三 ) 估价 结果 的 确定 
以 收益 法 的 估价 结果 和 成 本 法 的 估价 结果 的 简单 算术 平均 数 作为 估价 对 象 房地产 价格 
的 估价 结果 ， 即 
估价 对 象 房地产 总 价 =(1 899.58+1 465.03)/2=1 682( 万 元 )( 已 取 整 ) 
估价 对 象 房地产 建筑 面积 单价 =1 682/0.661 1=2 544( 元 /m)( 已 取 整 ) 
七 、 估 价 结 果 
经 过 评估 , 某 某 商务 楼 在 2003 年 4 月 1 日 的 市 场 价值 为 人 民 币 1 682 万 元 (大 写 : 人 民 
币 壶 任 陆 佰 撞 拾 武 万 元 整 )。 
八 、 附 件 ( 咯 ) 
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序号 书 名 ] ”书号 ”| 编著 者 | 定价 [出 版 时 间 | 印 次 | 配套 情况 
基础 课程 
1 | 工程 建设 法 律 与 制度 978-7-301-14158-8| 唐 茂 华 “|26.00| 2012.7 6 ppVpdf 
2 | 建设 工程 法 规 978-7-301-16731-1| 高 玉兰 “|30.oo| 203s | 13 可 条 / 
3 | 建筑 工程 法 规 实务 978-7-301-19321-1| 杨 陈 营 等 |43.00| 2012.1 4 | ppvpdf 
4 | 建筑 法 规 978-7-301-19371-6| 莉 伟 等 “|39.00| 2013.1 4 | ppypdf 
5 | 建设 工程 法 规 978-7-301-20912-7| 王 先 恕 “|32.00| 2012.7 1 | ppt/ pdf 
6 人 建筑 制图 教程 (第 2 版 J( 新 规 |978.7.301.21095-6| 部 起 |3soo| 20133 1 “| pptipdf/ 素 材 
7 |AutoCAD 建筑 绘图 教程 (2010 版 ) 978-7-301-19234-4 41.00| 20117 | 4 | ppvpdf 
8_ | 建筑 CAD 项 目 教程 (2010 版 ) 978-7-301-20979-0| 郭 38.00| 2012.9 1 pdf 素材 
9 | 建筑 工程 专业 英 i 978-7-301-15376-5 20.00| 2018.8 8_ | ppuvpdf 
10 | 建筑 工程 专业 英语 978-7-301-20003-2 201341 1 | ppt pdf 
11 | 建筑 工程 应 用 文 写作 2012.6 3 ppt/pdf 
12 | 建筑 构造 与 识 图 2013.5 | 13 | ppvpdt 答 案 
13 | 建筑 构造 (新 规范 ) 2013.5 2 ppt pdf 
14 | 房屋 建筑 构造 2012.1 3 | ppvpdf 
15 | 建筑 工程 制图 与 识 图 2013.7 9 ppVpdf' 答 案 
16 | 建筑 制图 习题 集 2013.7 8 pdf 
17 | 建筑 制图 (第 2 版 新 规范 ) 20132 | 1 | npvpdf 
18 | 建筑 制图 习题 集 (第 2 版 )( 新 规范 ) 2013.1 1 | pdf 
19 2 工程 制图 (第 2 版 )( 附 习题 册 )( 新 规 20128 ppvpdf 
20 | 建筑 制图 与 识 图 2012.2 5 | ppuvpdf 
21 | 建筑 制图 与 识 图 习题 册 2012.4 4 pdf 
22 建筑 制图 与 识 图 (新 规范 ) 2012.8 | 2 [ppvpdf 
23 | 建筑 制图 与 识 图 习题 集 (新 规范 ) -2 2012.3 2 | ppvpdf 
24 | 新 编 建 筑 工程 制图 (新 规范 7 方 筱 松 2012.8 1 ppt pdf 
25 | 新 编 建筑 工程 制图 习题 集 (新 规范 ) 入 2012.9 1 pdf 
26 | 建筑 识 图 (新 规范 2013.1 2 | ppt pdf 
27 | 建筑 识 图 与 房屋 构造 2013.8 1 | ppuvpdf/ 答 案 
[建筑 工程 测量 9 | ppupdf/ 答 案 
2 | 建筑 工程 测量 (第 2 版 )( 新 规范 ) 978-7-301-22002-3 | 张 敬 伟 2013.5 ppt/pdf /答案 
3 | 建筑 工程 测量 978-7-301-19992-3 | 潘 益 民 2012.2 2 ppt pdf 
4 则 最 实验 与 实 志 978-7-301-15548-6 | 张 敬 伟 2012.4 7 | pdf 答案 
978-7-301-13578-5 | 王 金 玲 等 2011.8 3 | pdf 
6 量 实 训 978-7-301-19329-7| 杨 风华 2013.5 4 | pdf 
7 | 建筑 工程 测量 ( 仿 指导 手册 ) 978-7-301-19364-8 东 等 2012.6 要 pptpdf) 答 案 
8 | 建筑 工程 测量 978-7-301-22485-4| 景 ” 铎 等 2013.6 1 | ppvpdf 
9 | 数字 测 图 技术 (新 规范 ) 978-7-301-22656-8 红 2013.6 1 | ppvpdf 
10 | 数字 测 图 技术 实 训 指 导 (新 规范 ) 978-7-301-22679-7 红 2013.6 1 | ppvpdf 
11 | 建筑 施工 技术 (新 规范 ) 978-7-301-21209-7 | 陈 雄 辉 2013.2 ppVpdf 
12 | 建筑 施工 技术 978-7-301-12336-2 | 朱 永 祥 等 2012.4 7 ppVpdf 
13 | 建筑 施工 技术 978-7-301-16726-7| 叶 和夫 乞 2013.5 妥 pptpdf/ 素 材 
14 | 建筑 施工 技术 978-7-301-19499-7| 某 伟 等 2011.9 2 | ppvpdf 
15 | 建筑 施工 技术 978-7-301-19997-8 | 苏 小 梅 2013.5 3 ppt/pdf 
16 | 建筑 工程 施工 技术 (第 2 版 )( 新 规范 ) 978-7-301-21093-2 | 钟 汉 华 等 2013.8 总 ppVpdf 
17 | 基础 工程 施工 (新 规范 ) 978-7-301-20917-2 | 菜 伟 等 2012.7 2 | pptipdf 
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书 名 书号 编著 者 | 定价 | 出 版 时 间 | 印 次 配套 情况 



























































































建筑 施工 技术 实 训 978-7-301-14477-0 | 周 晓 龙 |21.00| 2013.1 6 | pdf 
第 2 版 \( 新 规范 ) 978-7-301-21695-8| 右 立 安 “|46.00| 20133 2 | ppypdf 
978-7-301-15598-1 | 马 景 善 “|30.00| 2013.1 4 | pdfppt 
978-7-301-16864-6| 吴 明 军 [38.00| 2011.11 | 2 | ppvpdf 
PKPM 软件 的 应 用 (第 2 版 ) 978-7-301-22625-4| 王 娜 等 |34.00| 2013.6 1 | pdf 
建筑 结构 (第 2 版 上 册 )( 新 规范 ) 978-7-301-21106-9 | 徐 锡 权 ”|41.00| 2013.4 1 ppVpdf' 答 案 
建筑 结构 (第 2 版 下 册 )( 新 规范 ) 978-7-301-22584-4| 徐 锡 权 ”|42.00| 2013.6 1 | ppvpdg 答 案 
建筑 结构 978-7-301-19171-2| 让 春平 等 |41.00| 2012.6 3 | ppvpdf 
建筑 结构 基础 (新 规范 ) 978-7-301-21125-0| 王 中 发 ”|36.00| 2012.8 1 ppupdf 
建筑 结构 原理 及 应 用 978-7-301-18732-6| 史 美 东 “|45.00| 2012.8 1_ | ppupdf 
建筑 力学 与 结构 (第 2 版 (新 规范 ) 978-7-301-22148-8 | 吴 承 霞 等 | 49.00| 2013.4 1 pptpdf) 答 案 
建筑 力 978-7-301-21730-6 | 吴 承 霞 ”|34.00| 2013.2 1 ppt/pdf) 答 案 
建筑 力 978-7-301-20988-2| 陈 水 广 |32.00| 2012.8 1 | pdfgppt 
建筑 结构 与 施工 图 (新 规范 ) 978-7-301-22188-4 | 朱 希 文 等 |35.00| 2018.3 1 ppt/pdf 
生态 建筑 材料 20137 pi ppt/pdf 
建筑 材料 3012.6 | 9 | ppvpdf 
建筑 材料 与 检测 2012.11 8 pptpdf/ 答 案 
建筑 材料 检测 试验 指导 王 美 习 2013.7 5 | pdf 
建筑 材料 与 检测 2012.6 | 3 | ppvpdf 
建筑 材料 与 检测 试验 指导 20131 | 2 | ppvpdf 
建筑 材料 选择 与 应 用 2013.3 1 ppVpdf 
建筑 材料 检测 实 训 2013.4 1 pdf 
建设 工程 监理 概论 (第 2 版 )( 新 规范 ) 2013.7 3 ppVpdf /答案 
建设 工程 监理 2013.1 6 ppt/pdf /答案 
建设 工程 监理 概论 2012.12 5 | ppvpdf 
工程 建设 监理 案例 分 析 教 程 2013.2 2 ppVpdf 
地 基 与 基础 2012.4 7_| ppvpdf 物 
地 基 与 基础 2013.2 3 | ppvpdf 
建筑 工程 质量 事故 人 析 2012.10 4 ppVpdf 
建筑 工程 施工 组 织 设计 20135 | 5 |ppvpar 
建筑 工程 施琅 维 织 实 训 2012.11 3 ppVpdf 
建筑 施工 组 织 与 进度 控制 (新 规范 ) 2012.9 2 ppvpdf 
建筑 施工 组 织 项 目 式 教程 2012.1 1 ppt/pdf/ 答 案 
钢筋 混凝土 工程 施工 与 组 织 2012.5 1 ppVpdf 


钢筋 混凝土 工程 施工 与 组 织 
(学 生 工作 页 ) 





训 指导 


978-7-301-21208-0| 高 雁 20.00| 2012.9 | ppt 





























工程 管理 类 
建筑 工程 经 济 (第 2 版 ) 978-7-301-22736-7| 张 宁 宁 等 2013.7 1 ppt/pdf) 答 案 
建筑 工程 经 济 978-7-301-20855-7| 赵 小 娥 等 2013.7 多 ppt/pdf 
施工 企业 会 计 978-7-301-15614-8 | 辛 艳 红 2013.1 3 ppVpdf' 答 案 
建筑 工程 项 目 管理 978-7-301-12335-5| 范 红 岩 等 |30.00| 2012.4 9 ppVpdf 
建设 工程 项 目 管理 978-7-301-16730-4| 王 _ 辉 |32.00| 2013.5 5 | ppvpdf 答 案 
建设 工程 项 目 管理 978-7-301-19335-8| 冯 松山 等 |38.00| 2012.8 2 pdf/ppt 








建设 工程 招 投标 与 合同 
规范 ) 


pptipdf 答案/ 


-7-301-21002-4 | 宋 春 岩 | 2013 5 
978-7-301-21002-4 | 宋 春 岩 38.00 013.8 试题 /教案 









































建筑 工程 招 投标 与 合同 978-7-301-16802-8 | 程 超 胜 “|30.00| 2012.9 2 | pdfppt 
建筑 工程 商务 标 编制 实 训 978-7-301-20804-5 | 钟 振 宇 ”| 35.00| 2012.7 1 ppt 
工程 招 投标 与 合同 管理 实务 978-7-301-19035-7| 杨 甲 奇 等 |48.00| 2011.8 2 pdf 
工程 招 投标 与 合同 管理 实务 978-7-301-19290-0 | 郑 文 新 等 |43.00| 2012.4 2 pptpdf 
建设 工程 招 投标 与 合同 管理 实务 978-7-301-20404-7| 杨 云 会 等 |42.00| 2012.4 RD 答 
习题 库 
工程 招 投标 与 合同 管理 (新 规范 ) 978-7-301-17455-5 平 |37.00| 2012.9 1 pptpdf 
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中 外 建筑 史 


建筑 装饰 CAD 项 目 教程 (新 规范 ) 








建 钨 -设计 类 





















序号 书 名 书号 编著 者 | 定价 | 出 版 时 间 | 印 次 配套 情况 
14 | 工程 项 目 招 投标 与 合同 管理 978-7-301-15549-3 | 李 洪 军 等 |30.00| 2012.11 6 ppt 

15 | 工程 项 目 招 投标 与 合同 管理 (第 2 版 ) 978-7-301-22462-5 | 周 艳 冬 2013.7 1 ppt/pdf 

16 | 建筑 工程 安全 管理 978-7-301-19455-3| 宋 “ 健 等 2013.5 3 ppUpdf 

17 | 建筑 工程 质量 与 安全 管理 978-7-301-16070-1 | 周 连 起 4 2013.2 5 ppt/pdf) 答 案 
18 | 施工 项 目 质量 与 安全 管理 978-7-301-21275-2| 钟 汉 华 “ |45.00| 2012.10 | 1 | ppvpdf 

19 | 工程 造价 控制 978-7-301-14466-4| 斯 庆 |26.00| 2013.8 9 ppt/pdf 

20 | 工程 造价 管理 978-7-301-20655-3 | 徐 锡 权 等 [33.00| 2013.8 2 | ppvpdf 

21 | 工程 造 与 管理 978-7-301-19366-2 2013.1 2 | ppvpdf 

22 | 建筑 工程 造价 管理 978-7-301-20360-6| 柴 2013.1 2 | ppvpdf 

23 | 建筑 工程 造价 管理 978-7-301-15517-2 2012.1 4 | pdf 

24 | 建筑 工程 造价 978-7-301-21892-1 .00| 20132 1 | ppvpdf 

25 | 建筑 工程 计量 与 计价 (第 2 版) 978-7-301-22078-8 | 肖 明 和 等 | 58.00| 2013.8 要 pdf/ppt 

26 | 建筑 工程 计量 与 计价 实 训 (第 2 版) ”|978-7-301-22606-3| 肖 明和 等 |29.00] 2013.7 1 | pdf 

27 | 建筑 工程 估价 978-7-301-22802-9| 张 英 [43.00| 2013.8 1 | ppvpdf 

28 | 建筑 工程 计 景 与 计价 一 一 透 过 案例 学 造价 |978-7-301-16071-8| 张 强 2013.5 6 ppt/pdf 

29 | 安装 工程 计量 与 计价 (第 2 版 ) 978-7-301-22140- 2013.7 2 | pdfppt 

30 | 安装 工程 计量 与 计价 实 训 2013.5 3 ”| pdf 素材 

31 | 建筑 水 电 安 装 工程 计量 与 计价 (新 规范 ) 聊 20129 | 1 | ppvpdf 

32 | 建筑 与 装饰 装修 工程 工程 量 消音 和 禄 丽 竖 千 2012.8 3 | pdbppt 答 案 
33 | 建筑 工程 清单 编制 2011.8 1 | ppvpdf 

34 | 建设 项 目 评估 978-7-301-20068-1 2013.6 2 | ppypdf 

35 | 钢筋 工程 清单 编制 978-7-301-20114- 2012.2 1 | ppuwpdf 
36 | 混凝土 工程 清单 编制 2012.5 1 | ppt/ pdf 

37 | 建筑 装饰 工程 预算 2013.6 | 2 | pdpppt 

38 | 建设 工程 安全 监理 (新 其 97827-301-20802-1 2012.7 1_ | pdfppt 

39 | 建筑 工程 安全 技术 与 管理 实务 (新 规范 } |978s7-301-21187-8 2012.9 2 pdf/ppt 

40 | 建筑 工程 资料 管理 978-7-301-17456-2 2013.8 3 | pdfppt 

41 | 建筑 施工 组 织 与 管理 (第 2 版 )( 新 规范 ) 2013.4 1_ | ppt/pdf/ 答 案 
42 | 建设 工程 合同 管理 2013.6 1 pypdf' 答 案 
43 | 工程 造价 案例 分 析 2013.8 1_ | pdfppt 
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室内 设计 基础 2013.5 ppt/pdf 
建筑 978-7-301-15687-2 2012.11 ppt/pdf) 答 案 

6 | 建筑 装饰 材料 (第 2 版 ) 978-7-301-22356-7| 焦 2013.5 4 ppt/pdf 

7 | 建筑 装饰 施工 技术 978-7-301-15439-7 2013.7 6_| ppt/pdf 

8 | 装饰 材料 与 施工 978-7-301-15677-3 2010.8 pptpdf) 答 案 

9 | 设计 构成 978-7-301-15504-2 2012.10 | 2 | ppvpdf 

10 | 基 a 978-7-301-16072-5 20119 | 2 | pdf 

11 | 设计 色彩 978-7-301-21211-0| 龙 黎 黎 2012.9 1_| ppt 

12 | 设计 素描 978-7-301-22391-8 | 司马 金 桃 2013.4 1 | ppt 

13 | 建筑 素描 表现 与 创意 978-7-301-15541-7| 于 修 国 2012.11 3 pdf 

14 |3ds Max 室内 设计 表现 方法 978-7-301-17762-4 | 徐 海军 2010.9 1 | pdf 

15 |3ds Max2011 室内 设计 案例 教程 (第 2 版 )| 978-7-301-15693-3 | 伍 福 军 等 2011.9 1 ppupdf 

16 |Photoshop 效果 图 后 期 制作 978-7-301-16073-2 | 脱 忠 伟 等 2011.1 1 素材 /pdf 

17 | 建筑 表现 技法 978-7-301-19216-0| 张 峰 2013.1 ppVpdf 

18 | 建筑 速写 978-7-301-20441-2 | 张 峰 2012.4 1 | pdf 

19 | 建筑 装饰 设计 978-7-301-20022-3 | 杨 丽 君 2012.2 1 ppt 素 材 

20 | 装饰 施工 读 图 与 识 图 978-7-301-19991-6| 杨 丽 君 2012.5 1 | ppt 

21 | 建筑 装饰 工程 计量 与 计价 978-7-301-20055-1 | 李 茂 英 2013.7 2 | ppvpdf 























对 对 对 对 对 对 对于 4 


对 对 


站 站 站 和 






















































































































序号 书 名 ] ”书号 编著 者 | 定价 | 出 版 时 间 ] 印 次 | ”配套 情况 
规划 图 林 类 
1 | 居住 区 景观 设计 978-7-301-20587-7| 张 群 成 ”|47.00| 2012.5 1 ppt 女 
2 | 居住 区 规划 设计 978-7-301-21031-4| 张 燕 |48.00| 2012.8 2 ppt 大 
3 _ | 园林 植物 识别 与 应 用 (新 规范 ) 978-7-301-17485-2| 潘 利 等 ”|34.00| 2012.9 1 ppt 友 
4 | 城市 规划 原理 与 设计 978-7-301-21505-0 | 谭 婧 婧 等 | 35.00| 2013.1 1 ppt/pdf 妇 
5 _ | 园林 工程 施工 组 织 管理 (新 规范 ) 978-7-301-22364-2| 潘 利 等 ”|35.00| 2013.4 1 ppt/pdf 太 
房地产 类 
1 _ | 房地产 开发 与 经 营 978-7-301-14467-1 | 张 建 中 等 |30.00| 2013.2 6 pptpdf) 答 案 六 
2 | 房地产 估价 (第 2 版) 978-7-301-22945-3| 张 ” 勇 等 |35.00| 2013.8 1 | ppvpdt 答 女 
3 | 房地产 估价 理论 与 实务 978-7-301-19327-3 | 褚 普 品 [35.00| 2011.8 1 | ppvpdf/ 答 案 | 女 
4 3 978-7-301-19354-9| 裴 攀 慧 ”|52.00| 2011.9 1 | ppvpdf 太 
5 978-7-301-22747-3| 唐 春平 “|29.00| 2013.7 1 | ppvpdf 大 
6 3 销 与 策划 (新 规范 ) 978-7-301-18731-9 | 应 佐 萍 “|42.00| 2012.8 1 ppVpdf 女 
市 政 路 桥 类 
1 | 市 政工 程 计量 与 计价 (第 2 版 ) 2013.8 | 3 Tpdfppt 
2 | 市 政工 程 计价 20132 | 1 | ppvpdf 大 
3 | 市 政 桥梁 工程 2012.10 | 2 | ppvpdf 素 材 
4 | 市 政工 程 材料 20135 | 1 | ppvpdf 太 
5 | 路 基 路 面 工程 2011.8 | 1 | ppvpdf 素 材 
6 | 道路 工程 技术 201112 | 1 | ppvpdf 
7 | 城市 道路 设计 与 施工 (新 规范 ) 2013.1 1 | ppvpdf 大 
8 | 建筑 给 水 排水 工程 2012.2 1 | ppvpdf 
9 | 市 政工 程 测量 ( 含 技能 训练 手册 ) 20125 | 1 | ppvpdf 
10 | 公路 工程 任务 承揽 与 合同 管理 20129 | 1 | ppvpdf 答 
11 | 道 桥 工程 材料 30129 | 1 | ppvpdf 
12 | 工程 地 质 与 士 力学 (新 规范 ) 20126 | 1 | ppvpdf 女 
13 | 数字 测 图 技术 应 用 教程 20128 | 1 | ppt 
14 | 水系 与 水 泵 站 技术 20135 | 1 | ppvpdf 大 
15 | 道路 工程 测量 ( 含 技能 训练 手册 ) EE 20132 | 1 | ppvpdf 
建筑 设备 类 
建筑 设备 基础 知识 大 
建筑 设备 识 图 与 施工 工艺 978-7-301-19377-8 太 
建筑 施工 机 械 大 
智能 建筑 环境 设备 自动 化 (新 规范 ) 1 六 





可 以 登录 www.pup6.com 下 载 或 
原 和 电子 教材 供 阅读 及 下 载 (包括 北京 大 学 出 版 社 第 








扑 六 知识 网 (www.pup6.com) 有 海量 的 相关 教 






六 事业 部 的 相关 资源 )， 同 时 欢迎 您 将 教学 课件 、 视 频 、 教 案 、 素 材 辅导 材 灯 
上 传 到 pup6.com， 与 全 国 高 校 师 生 就 与 经 验 ， 
具体 情况 网 站 查询 。 






如 您 需要 免费 纸 质 样 书 用 于 教 业 部 门户 网 (www.pup6.cn) 填 表 申 请 ， 并 欢迎 在 线 
登记 选 题 以 到 北京 大 学 出 版 社 来 出 版 您 的 大 作 ， 也 可 下 载 相关 表 格 填写 后 发 到 我 们 的 邮箱 , 我 们 将 及 时 与 
您 取得 联系 并 做 好 全 方位 的 服务 。 

扑 六 知识 网 将 打造 成 全 国 最 大 的 教育 资源 共享 平台 , 欢迎 您 的 加 入 一 一 让 知识 有 价值 , 让 教学 无 界限 ， 
让 学 习 更 轻松 。 

联系 方式 :010-62750667，yangxinglu@126.com，linzhangbo(@126.com， 欢 迎 来 电 来 信 咨 询 。 





